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Forord 
Byutvikling og eiendom er temaer jeg lenge har interessert meg for. Å kunne anvende 
økonomisk teori for å klarlegge viktige mekanismer bak utbygging av en ny bydel i Oslo, har 
vært inspirerende, om enn noe frustrerende på grunn av et svært begrenset datamateriale.  
Oppgaven er skrevet midt under noen av de største byutviklingsdebattene på mange år, der det 
nærmest daglig har dukket opp momenter som har kastet nytt lys over resonnementer i 
teksten. Jeg håper det fullførte arbeidet kan brukes i en meningsfull diskusjon om den 
pågående utbyggingen. 
 
Veileder for denne oppgaven har vært Viggo Nordvik ved NOVA – Norsk institutt for 
forskning om oppvekst, velferd og aldring. Ham vil jeg rette en oppriktig og stor takk, for 
alltid å ha stilt seg til disposisjon og bidratt med rasjonelle innspill. Gjennom sin væremåte og 
kunnskapsrikdom har han vært en betydelig inspirasjonskilde i arbeidet. 
 
Takk går også til Mona Bjørbæk, for gjennomlesing, og til stiftelsen Osloforskning, som har 
støttet arbeidet økonomisk.  
 
Eventuelle feil og uklarheter er ene og alene forfatterens ansvar. 
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1. Innledning 
I diskusjonen rundt konjunkturer i eiendomsmarkedet og skiftende (stigende) boligpriser er 
det mest vanlig å ta utgangspunkt i etterspørselsfaktorer. Jeg vil i denne oppgaven belyse 
tilbudssiden i eiendomsmarkedet, med fokus på reguleringer og tomteutnyttelse, særlig 
begrensninger av byggehøyder.  
Etterspørselen etter boligeiendom påvirkes av en rekke konjunkturavhengige faktorer 
som rentenivå, arbeidsmarked, inntekts- og skattesituasjon, leiemarked, forventninger til egen 
og aggregert økonomi m. m. Tilbudet består av en frigjort andel av den eksisterende 
boligmassen – som også til en viss grad lar seg påvirke av de samme faktorene som 
etterspørselen – samt tilførselen av ny boligeiendom. Denne utgjør grovt regnet rundt én 
prosent av det samlede årlige tilbudet (KRD 2003-2004:20), og påvirkes av tre vesentlige 
faktorer: tomtetilgang og derav avledet tomtepris, innsatsfaktorenes kostnad, samt 
reguleringsbegrensninger – som i stor grad påvirker tomteprisen i sentrale områder. Treghet i 
endring av de to første elementene gjør at tilbudet er inelastisk i møte med etterspørselssjokk 
på kort sikt. På lengre sikt skal imidlertid tilbyderne kunne møte overskuddsetterpørsel ved 
økt nybygging, slik at prisene vil stabilisere seg rundt en (teoretisk) likevekt der prisen på 
brukte leiligheter ligger tett opptil marginal byggekostnad for slike.  
Men hvordan oppstår likevekten? Et element i tilbudet som har vært lite debattert i et 
økonomisk perspektiv er tillatt byggehøyde og utnyttelsesgrad. Tilbudsnivået i likevekt er 
ikke en entydig gitt størrelse i dette markedet – som i øvrige varemarkeder vil ny teknologi, 
effektivisering og andre produksjonsforbedrende tiltak medføre at tilbudskurven skifter slik at 
en ny likevekt oppstår. Høyere utnyttelsesgrad kan tenkes å være et slikt tiltak.  
Oppgavens motiv vil altså være å avdekke eventuelle samfunnsøkonomiske 
velferdsgevinster ved justering av utnyttelsesgraden. Som aktuelt eksempel har jeg valgt 
utbyggingen av Fjordbyen i Oslo, ett av de største utbyggingsprosjektene i byens historie. 
Nøyaktig hvor stort omfanget av utbyggingen blir, er ennå uklart, og dessuten kraftig 
debattert. Basert på foreløpige forslag for utnyttelsesgrader, antydes omtrent 20.000 boliger. 
Både omfanget og konsentrasjonen av nybyggingen i et relativt avgrenset og 
bygningsmessig jomfruelig område, gjør analysen klarere enn for nybygging i eksisterende 
bystrøk. Hovedspørsmålet kan formuleres slik:  
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• Vil økt utnyttelsesgrad i Fjordbyen kunne ha en betydelig effekt på leilighetsprisene i 
området og substituerbare områder i form av prisreduksjon? Er økt utnyttelsesgrad 
på den måten tjenlig for fellesskapet i form av velferdsgevinster? Hvilke gevinster er 
det i så fall snakk om, og kan disse overgå eventuelle negative eksternaliteter som 
følge av den økte utnyttelsen? 
 
Oppgaven består av to deskriptive og to teoretiske kapitler. Jeg har valgt å plassere de 
deskriptive kapitlene i midten. Kapittel 2 gir først en innføring i grunnleggende neoklassiske 
teorier om likevekt i boligmarkedet. Deretter følger en kort presentasjon av 
vakansekjedemodeller og virkningsmatriser, som i motsetning til de neoklassiske teoriene 
forlater antagelsen om at boliger er homogene goder. Vakansekjedemodeller er rent 
mekaniske og empiribaserte, men gir innsikt i nybyggingens effekter på tilbudet i 
nærliggende områder, samt bevegelser mellom størrelses- og kvalitetssegmenter. 
Deretter følger de to deskriptive kapitlene: Kapittel 3 omhandler Oslos boligmarked 
og reguleringspraksis, og gir en forholdsvis omfattende kartlegging av dagens situasjon, 
konsentrert rundt faktorer som påvirker tilbudet, samt uttalte mål om fremtidig boligbygging. 
Kapittel 4 gir en nærmere beskrivelse av det aktuelle analyseområdet. 
Kapittel 5 returnerer til teorien, som nå er mer spesifikk enn i kapittel 2. Basert på 
funnene fra de deskriptive kapitlene, vil jeg ved hjelp av forskning og modeller – 
hovedsakelig utviklet av forskere ved Harvard Institute of Economic Research – drøfte 
forhold som kan tenkes å påvirke markedsbalansen. Et mål er å finne ut om 
samfunnsøkonomiske velferdstap oppstår ved gjeldende reguleringspolitikk, relevante 
eksternaliteter tatt i betraktning. Kapittelet avsluttes med et avsnitt om flyttedynamikk i Oslo-
området, der det vil argumenteres for at ulike utnyttelsesgrader i et område av betydningsfull 
størrelse kan ha store kjedeeffekter for pris og segmentbevegelser, selv langt unna direkte 
sammenlignbare områder. 
Kapittel 6 oppsummerer funnene og gir et indikativt svar på hovedspørsmålet. Siden 
det hverken finnes statistikk for tomtepriser eller marginale byggekostnader (i tette bystrøk 
vil en slik kostnad reflektere bygging av en ekstra etasje), og beregning av 
eksternalitetsverdier nødvendigvis må være antydende, vil ikke resultatene kunne bli bastante. 
Anslag beregnet ved hjelp av det teoretiske grunnlaget gir likevel ganske klare indikasjoner 
på bygningsreguleringers rolle som faktor på tilbudssiden. 
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2. Grunnleggende teori 
En kjøpt bolig er både et investeringsgode og et normalt nødvendighetsgode, der konsumet på 
avtagende vis øker med stigende inntekt, altså med en inntektselastisitet under én. I en grovt 
forenklet virkelighet består handelen i boligmarkedet av homogene goder uten inndeling i 
segmenter og uten hensyn til markedstynnhet, hvilket innebærer at det til enhver tid er langt 
flere boliger i det teoretiske markedet enn det vil være i virkeligheten. Det grunnleggende 
prinsippet om marginale nyttevurderinger på etterspørselssiden blir dermed korrumpert, 
ettersom ikke alle godekombinasjoner er tilgjengelige til ethvert tidspunkt. På et overordnet 
plan illustrerer modellene i 2.1 og 2.2 likevel den grunnleggende forskjellen mellom et 
elastisk og inelastisk tilbud av boliger. I 2.3 utvider jeg det teoretiske spekteret med såkalte 
vakansekjedemodeller, som i motsetning til modellene i de to første avsnittene er mekaniske 
og empiribaserte, uten det neoklassiske fokuset på subjektive nyttevurderinger. Med de 
følgende modellene som overordnet grunnlag, kan de mikroorienterte vakansekjedemodellene 
gi et mer virkelighetsnært bilde av situasjonen i et lokalt boligmarked, og slik fungere som et 
nyttig supplement, selv om modelltypene i utgangspunktet står i et teoretisk 
motsetningsforhold til hverandre. 
2.1 Statisk, neoklassisk markedsvurdering 
I likhet med andre normale markeder er boligmarkedet kjennetegnet av fallende etterspørsel 
og økende tilbud ved stigende priser. Den enkleste fremstillingsmåten er den statiske, der 
tilbydere og etterspørrere forholder seg til eksogen prising. Prisen oppstår i likevekt mellom 
tilbudskurven T og etterspørselskurven E1, som vist i figur 2.1. Kurvene inkorporerer en 
rekke faktorer. Etterspørselskurven oppstår med bakgrunn i demografiske forhold som 
befolkningsstørrelse og husholdningssammensetning, samt lønnsnivå, rentenivå og tilhørende 
kjøpekraft, men også subjektive og delvis kulturelt betingede nyttevurderinger, 
arbeidsledighetsnivå etc. Tilbudskurven gis ved endringer i boligmassen, herunder nybygging 
og riving, ombygging og bruksendring fra andre formål. Nybygging og ombygging avhenger 
blant annet av tilgjengelige tomter, pris på innsatsfaktorer i bygg- og anleggsbransjen, samt 
reguleringsbegrensninger, og over tid langsiktig grensekostnad. Fordi det er tidkrevende å 
utvikle eiendom, er tilbudet inelastisk på kort sikt. Byggearealstatistikk viser at 
gjennomsnittlig årlig nybygging for hele landet utgjør én prosent av den totale boligmassen 
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(KRD 2003-2004:20). Ved markante endringer i etterspørselen oppstår det dermed et 
misforhold mellom størrelsene som medfører store utslag i prisnivået uten at tilbudt areal 
endres like raskt, illustrert ved E2 og tilhørende arealtilbud A2 og pris P2. Implikasjonen er at 
etterspørselen dikterer prisdannelsen på kort sikt. 
 
 
Under strenge forutsetninger om fravær av reguleringer, unisont tilgjengelig informasjon, fri 
prisdannelse og full konkurranse mellom tilbyderne, vil forholdet på lengre sikt i teorien 
konvergere mot en likevekt der økt etterspørsel kun gir utslag i økt produksjon av bebygd 
areal, altså et tilnærmet perfekt elastisk tilbud. En slik hypotetisk situasjon betegnes ved en 
horisontal tilbudskurve, som vist ved T1 i figur 2.2: 
 
 
Likevektspunktet A1-P1 i en slik langsiktig modell vil utelukkende være bestemt av 
byggekostnadene, og forutsetter fri tomtetilgang, eventuelt fri mulighet for å bygge i høyden. 
I en slik situasjon vil prisen på brukt eiendom ligge svært nær marginalkostnaden av nybygg, 
under forutsetning av at tomtene har identisk kvalitet, uten alternativ bruksverdi. Dette er helt 
analogt med standard produksjonsteori i en åpen økonomi med fullkommen konkurranse og 
allment tilgjengelig informasjon; prisen av godet vil ikke overstige marginalkostnaden ved 
fremstilling. Et nytt tilbud T2 kan kun forekomme ved forbedret tilgang på innsatsfaktorer i 
selve produksjonen, som følge av bedret teknologi eller økt tilgang på arbeidskraft. 
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Innenfor boligbygging forfektes et slikt syn av blant annet Muth, her referert til av 
Poterba: ”Noen forfattere (for eksempel Muth (1960)) har hevdet at tilbudskurven for 
nybygging på lang sikt er fullkomment elastisk. Hvis dette var tilfellet, vil likevektsprisen 
alene bli bestemt av byggekostnadene, som er antatt uavhengige av byggenivået” (Poterba 
1984:733). Motivasjonen bak logikken er at en rasjonell kjøper ikke vil velge å kjøpe en brukt 
bolig til høyere pris enn en nybygd – men han er heller ikke villig til å betale mer for en ny, 
ettersom modellen ikke inkorporerer kvalitet. De nevnte forutsetningene er at alle leiligheter 
er av lik standard med like attraktiv beliggenhet, og at det er alltid er tilgjengelig plass for 
bygging.  
Ved tilstedeværelse av reguleringer vil imidlertid tilbudskurven aldri kunne være helt 
horisontal – selv hvis alle eksternaliteter er korrekt beregnet og kompensert for, vil tidsbruken 
hos reguleringsmyndigheten representere et tap som skråner kurven noe. I realiteten må man i 
tillegg til reguleringselementet1 også iberegne en mulighet for at ett eller flere av de mange 
delmarkedene i byggeindustrien ikke alltid er preget av fullkommen konkurranse. En 
gjennomgang av dette og andre premisser for tilbudet følger i neste kapittel. I den virkelige 
verden vil det langsiktige tilbudet representeres av en hybrid mellom kurvene i figurene 2.1 
og 2.2. 
Sett at tilbudet er likt T1 i figur 2.1. Da vil en åpning for høyere utnyttelse av 
tomtegrunnen, i områder med tomtemangel og tilhørende høye tomtepriser, medføre lavere 
byggekostnader per enhet som følge av rasjonalisert bygging i høyden, slik figur 2.3 
illustrerer: 
 
 
Punktet A0-P0 representerer en eksisterende situasjon. Et skift i etterspørselen fra E1 til E2, 
vil ved eksisterende reguleringsbetingelser innebære en allokering ved A1-P1, mens et mer 
                                                 
1 Reguleringsbestemmelser er utbredt over hele verden, med ett markant unntak: Innbyggerne i Houston, Texas, 
har ved folkeavstemning avslått innføring av reguleringer tre ganger, senest i 1993. 
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liberalt reguleringsregime gjør tilbudet mer elastisk. Implikasjonen av det mer elastiske 
tilbudet er både en økning i tilbudt areal og lavere priser, der disses relative forandringsstyrke 
vil avhenge av etterspørselspreferanser. 
2.2 Dynamisk, neoklassisk markedsvurdering 
For å vise selve overgangen fra kort til lang sikt kan en statisk modell naturligvis ikke 
anvendes. Ved studier av boligmarkedet er det derimot vanlig å benytte en dynamisk stock-
flow-modell. En slik modell muliggjør en beskrivelse av tregheten i tilpasningen mot likevekt, 
idet nybygging (flow) årlig tilfører en svært liten tilvekst til det eksisterende boligmarkedet 
(stock) i møte med en mer volatil etterspørsel. En momentan markedsklarering som i den 
statiske modellen er dessuten umulig både fordi det tar lang tid å bygge boliger, og fordi de 
bygges i et ”hundreårsperspektiv” – hvis ingen aktivt går inn for å rive boligene, vil de bli 
stående selv om etterspørselen forvitrer. 
I en dynamisk modell vil aktørene kunne tilpasse seg variabelendringer som følge av 
eksogene hendelser, og ikke bare ta prisene for gitt, som i en statisk modell. Tre ulike 
forventningsdannelser er mulige, der den rasjonelle er den mest aktuelle å belyse. En rasjonell 
aktør i boligmarkedet vil ifølge Poterba sammenholde boligprisen med den neddiskonterte 
nåverdien av boligens strøm av fremtidig nytte2 (Poterba 1984:730). Alternativt finnes mer 
eller mindre irrasjonelle aktører som (i ulik grad) baserer kjøp på adaptive eller 
ekstrapolerende forventninger basert på historisk prisvekst eller -nivå, samt aktører som 
baserer sine handlinger på konstruksjonskostnadsforventninger. Det siste innebærer en tro på 
at prisene på brukte boliger vil tilnærme seg prisene på nye boliger. Ikke uventet vil 
ekstrapolerende forventninger kunne skape spekulative bobler, mens en langsiktig likevekt 
kun kan fremskaffes ved perfekt forutseende rasjonelle aktører. En slik forutsetning fordrer 
også at tilbyderne utelukkende maksimerer egen profitt og at ingen er pålagt 
handelsrestriksjoner. 
Poterbas egentlige hensikt var å analysere effekten av etterspørselssjokk for den 
relative boligprisen og boligmengdens størrelse, som følge av endringer i inflasjon og 
skattepolitikk, men hans klassiske modell fra 1984 egner seg også til å beskrive en generell, 
tidsuavhengig likevekt. En inngående behandling av modellen vil være utenfor oppgavens 
domene, så jeg nøyer meg med å beskrive modellens hovedtrekk, der kun nybygging og 
                                                 
2 Poterba konkluderer i sin avhandling at skattefordeler knyttet til boligen har stor effekt på prisutviklingen. 
Dette er i høyeste grad en aktuell problemstilling i Norge, der boligens ligningsverdi er svært lav i forhold til 
markedsprisen, uten at det vil drøftes nærmere her. 
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depresiering kan endre boligmassens størrelse. Det er viktig å presisere at tomten og dens 
verdi er utelatt fra modellen. Følgende to relasjoner er grunnleggende: 
 (1) HQH δψ −=• )(  
(2) vQHRQ +−=• )(  
 
Den første relasjonen betegner tilbudssiden, der  angir nettoendringen i 
boligmassen over tid som en funksjon av produktivitet i boligproduksjonen 
dtdHH /=•
IQ =)(ψ , der I  
angir bruttoinvestering. 0>′ψ . Fra denne subtraheres en depresiering δ  av boligmassen H . 
Ved  er beholdningen stabil. Markedsprisen for en bolig er Q .  0=•H
 Den andre relasjonen viser etterspørselen, der dtdQQ =• angir nettoendringen i 
boligprisen over tid som en funksjon av marginal leiekostnad )(HR− , addert med 
marginalkostnaden av en boligenhet . At modellen spesifiserer leiekostnad fremfor 
eiekostnad er uproblematisk, da avkastningen ved å eie og å leie antas å være identisk. 
Følgelig oppstår ingen gevinst ved å endre tilpasning, og beregningsmåten blir likeverdig. 
vQ
 (3) πμθκδ −+−++= ))(1( iv  
 
Bokostnaden  er sammensatt av boligens depresieringsrate v δ , som i (1), addert med en 
konstant3 andel vedlikeholdskostnader κ . θ  angir marginal skatteprosent, i  lånerente, og μ  
eiendomsskatt. π  er inflasjon. Ved  er boligprisen og boligmassen konstant, og 
langsiktig likevekt (steady state) er oppnådd. Grafisk kan dette fremstilles ved figur 2.4:  
•• == QH 0
 
0=•Q
0=•H
 
                                                 
3 Faktoren er konstant ut fra logikken om at mange innsatsfaktorer for vedlikehold er gjenstand for lik inflasjon 
som de øvrige elementene i modellen (Poterba 1984:732). 
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At bare allokeringer beliggende på den uthevede sadelbanen kan gi bevegelser mot den 
langsiktige likevekten i kurvenes krysningspunkt, gjør at modellen er ustabil. Modellens 
arbitrasjebetingelser medfører imidlertid at rasjonelle aktører med perfekt fremsyn aldri vil 
tilpasse seg andre steder enn på sadelbanen. Pilene angir retningene alle irrasjonelle 
tilpasninger vil bevege seg i, der bare bevegelsene i det østre og vestlige feltet på planet er 
konsistente med en langsiktig likevekt (plasseringer i det sørlige og nordlige feltet beveger 
seg vekk fra tilbudskurven). Over vil prisene øke, og omvendt. Til venstre for  
øker boligmengden, og omvendt. 
0=•Q 0=•H
2.3 Et diametralt alternativ - vakansekjedemodeller 
En vakansekjedemodell beskriver sammenhenger mellom inn- og utflyttinger i et avgrenset 
analyseområde bestående av ulike segmenter og delområder, der elementet virkningsmatrise 
spesielt omhandler geografiske bevegelser. Utgangspunktet er en vakanseskapende hendelse, 
altså dannelsen av en ledig boenhet – en vakanse. En slik oppstår ved tilførsel av en ny bolig i 
markedet ved om- eller nybygging, hvis en aleneboer dør, eller hvis en bolig blir ledig ved at 
beboerne flytter ut av analyseområdet. Typisk vil det da settes i gang en kjede, ved at en 
husholdning fyller vakansen og dermed danner en ny. Kjeden stanser ved en 
vakanseabsorberende hendelse, der en vakanse blir fylt uten at en annen frigjøres. Naturlig 
nok foregår dette ved at ungdom flytter ut av foreldres bolig, par splittes, eller at en 
husholdning tilkommer fra et eksternt område. Det vil også forekomme systeminterne 
vakansetransformasjoner, ved flytting innen området uten at balansen endres.  
 Basis for en vakansekjedemodell er en flyttematrise, der et avgrenset område deles inn 
i underområder. Basert på flyttedata viser matrisen den direkte flytteandelen mellom 
områdene. Matrisen kan videreutvikles til en virkningsmatrise, som ved hjelp av 
multiplikatoreffekter viser det samlede antallet boligmarkedsåpninger i området som følge av 
vakanseskapende hendelser i et delområde.  
Systemet avhenger av forhåndsspesifiserte segmenter og delområder, men forutsatt at 
disse er tilfredsstillende homogene, kan man ved hjelp av empiriske observasjoner vurdere 
retningen på flyttestrømmer, virkninger av nybygging i bestemte områder, finne ut hvor det 
frigjøres leiligheter, samt vurdere boligbehov og studere bevegelser mellom ulike 
størrelsessegmenter og eieformer (leid eller eid bolig). 
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Tabell 2.1. Eksempel på flyttematrise. Etter fraflyttingsområde. 
 Blindern Lindern Vinderen Andre 
Blindern 10.2 8,3 7,3 74,2 
Lindern 14,0 11,0 13,5 61,5 
Vinderen 1,8 7,4 15,0 75,8 
 
I vedlegg 4 gis en oversikt over vakansekjedemodellers formelle oppbygging. 
 
På grunn av at slike modeller ikke retter seg etter et tradisjonelt neoklassisk format med 
utgangspunkt i nyttevurderinger hos den enkelte konsument eller husholdning, men i stedet 
beskriver en mekanisk handlingskjede, er modellene relativt sjeldne i økonomisk 
boligmarkedslitteratur. Det ”normale” er å nøye seg med å beskrive markedet à la Poterbas 
modell i kapittel 2, der tilbud og etterspørsel møtes på tradisjonelt neoklassisk vis – likevekten 
oppstår idet den marginale markedsverdien av boligmassen møter den marginale 
byggekostnaden, lik et hvilket som helst annet homogent gode. Dermed er det ikke sagt at 
modelltypene ekskluderer hverandre i en analyse, men at en ren likevektsbeskrivelse blir for 
enkel, både som følge av tildels innviklet segmentering og heterogenitet i tilbudet, og at 
markedet er kjennetegnet av rigiditet som følge av store kostnader ved bytte av bolig. Det 
sistnevnte medvirker også til et såkalt tynt marked – at det til enhver tid bare er en svært liten 
del av boligmassen som ligger åpen for handel. I tillegg kjennetegnes markedet av at en stor 
andel av ”godenes” kvaliteter overlapper hverandre, slik at det blir vanskelig å danne unisone 
kvalitets- og nytterangeringer. 
 Nordvik (2004:6) poengterer at ”segmentering av markedet oppstår fordi en 
husholdning ikke kan kombinere ulike boligenheter for å maksimere sin egen nytte; den må 
velge en av de ledige enhetene”. Segmentering kan oppstå på grunnlag av størrelse, 
beliggenhet, bygningstype m. m., og hvor en avgrensning av segmentene skal foregå, blir en 
metodisk avveining. Strekker man seg langt nok ned på mikronivå, ender man opp med den 
enkelte bolig. Selv i en ny og ”klinisk” boligblokk med identisk utformede leiligheter, kan 
nemlig en enkelt leilighet rent teknisk beskrives som et segment alene, bare ut fra marginale 
forskjeller i lys- og utsiktsforhold. Naturlig nok vil en slik mikroskopisk inndeling være 
urimelig i et modellperspektiv, men ekstremiteten illustrerer også at det omvendte alternativet 
– Poterbas likevektmodell på ytterste makrofløy – heller ikke kan være noe fullgodt alternativ 
når man analyserer et marked der godene i så liten grad er homogene. Som nevnt er 
kvalitetsbetraktninger fraværende i Poterbas modell – selv mellom brukte og nye boliger er 
konsumentene indifferente. 
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3. Boligmarked og reguleringspraksis i Oslo 
 
Hvorvidt det bør bygges flere høyhus i Oslo eller ikke er en sammensatt og kompleks problemstilling. 
Det finnes mange sterke for- og motargumenter til høyhusetablering. Svært mange av argumentene 
henger sammen med følelser og personlige preferanser. Disse lar seg vanskelig forene med faglig 
rasjonelle betraktninger. (PBE 2002a:14) 
 
Blant de mange, tildels uklare elementene som utgjør boligmarkedets tilbudsside, er 
spørsmålet om hvorvidt det bør bygges høyhus ett av de mest debatterte. Jeg vil i dette 
kapittelet gi en oversikt over de viktigste premissene for tilbudet av boliger i Oslo – 
tomtetilgang, leverandørsituasjon, kostnader og reguleringer. Boligvekst og offentlige 
målsetninger diskuteres til sist, og vil sammen med en kort redegjørelse av 
høyhusproblematikk lede frem til kapittel 4, som mer detaljert omhandler det aktuelle 
analyseområdet.  
Det er naturlig å starte dette kapittelet med en kortfattet introduksjon av den mest 
grunnleggende forutsetningen for tilbudet av boligeiendom i indre Oslo: 
3.1 Etterspørsel 
Endringer i demografiske faktorer og bopreferanser har i tillegg til makroøkonomiske forhold 
som lav rente, lav arbeidsledighet og reallønnsvekst – som sammen har skapt en rekordhøy 
betalingsevne – ført til en uvanlig sterk etterspørselsvekst for byleiligheter fra midten av 
1990-tallet. Ifølge Stortingsmelding 23 – Om boligpolitikken (heretter Boligmeldingen) – 
økte Norges befolkning med 290.000 mennesker, eller 6,9 %, mellom 1990 og 2002. I samme 
periode økte antall husholdninger med rundt 11,5 %, mens antall personer per bolig sank fra 
2,4 til 2,3 (KRD 2003-2004:24). Siden 2001 har antall husholdninger økt med 15.000 i året 
(Dagens Næringsliv 9. november 2006). Nico Keilman, professor i demografi ved 
Universitetet i Oslo, fremhever høyere skilsmisseandel, aldrende befolkning, senere 
pardannelser og tidligere utflytting fra barndomshjemmet som de viktigste faktorene. ”Alt 
annet likt vil denne veksten bidra til økt press i boligmarkedet, ikke minst i og rundt de store 
byene”, ifølge Keilman (ibid).  
Den robuste trenden for flytting til sentrale deler av Oslo begynte allerede på 1980-
tallet, og ble en sterk kontrast til den foregående utflyttingsbølgen i sammenheng med 
utbyggingen av drabantbyene i tiårene etter krigen. Med den økende etterspørselen har prisene 
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økt voldsomt idet tilbudet ikke har holdt tritt. Økte preferanser for sentrale boliger gir seg 
spesielt utslag i stigende priser på leiligheter, et påfallende fenomen i de fleste norske byer. 
Bergen og Trondheim har for eksempel opplevd enda sterkere prisvekst enn Oslo siden 1998.  
 
Figur 3.1. Pris per kvadratmeter for ulike boligtyper i hele landet. 1.000 kroner. 
 
Kilde: Eiendomsmeglerbransjens boligprisstatistikk, oktober 2006; NEF, EFF, Finn.no og ECON. 
 
Leilighetsprisene i Oslo er likevel de høyeste i landet. Eiendomsmeglerbransjens 
boligprisstatistikk viser at gjennomsnittsprisen per kvadratmeter i Oslo i mars 2007 er 35.600 
kroner. I Bergen er tilsvarende pris 32.100 kroner, i Trondheim 29.000 kroner, og i Tromsø 
30.900 kroner. 
 
Figur 3.2. Boligprisindeks. Alle boliger i Oslo og Bærum. 2000 = 100.  
Kilde: SSB (2006). 
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3.2 Tilbud 
Som nevnt i innledningen, kan boligtilbudet sies å være sammensatt av tre elementer; 
tomtetilgang med tilhørende pris, innsatsfaktorenes kostnad, samt reguleringsbegrensninger.  
3.2.1 Tomtetilgang 
Oslo-området, og da spesielt sentrale Oslo innenfor Kirkeveiringen (Ring 2), er allment 
definert som et pressområde, noe som i økonomisk forstand kan betegnes som et marked der 
boligtilbudet i høy grad er inelastisk. Med gjeldende reguleringsbestemmelser er det svært lite 
trolig at tilbudet tenderer mot å bli elastisk også på lang sikt. Vurderes Muths teoretiske 
forutsetninger for langsiktig likevekt i foregående kapittel, er naturligvis betingelsen om 
likeverdig beliggenhet og standard brutt. Imidlertid vil en slik forutsetning i alle praktiske 
situasjoner være umulig å oppfylle, noe som impliserer at dreiningen mot et forestilt 
fullstendig elastisk tilbud er av teoretisk art. Mer vesentlig er bruddet på forutsetningen om 
evig tilførsel av ledig byggeareal.  
Selv om Oslos geografiske utstrekning er meget stor med et landareal på 426 
kvadratkilometer, utgjør områder definert for utbygging kun 31 % (AGENDA Utredning & 
Utvikling AS og Asplan Viak 2005). Resten er båndlagt og avgrenset som utmark, noe som 
praktiseres strengt ved anvendelse av Markagrensen. Kun et lite mindretall av byens 
befolkning ønsker å tillate bygging i Marka, slik at tomtetilgangen begrenser seg til fortetting 
av allerede ”erobrede” områder innenfor den såkalte byggesonen, eller transformasjon av 
eldre industriområder, slik områdene langs Akerselven og den planlagte Fjordbyen er 
eksempler på. PBE hevder i Kommunedelplan for byutvikling og bevaring i indre Oslo 2005 – 
2020 (heretter Byutviklingsplanen) at det i hele byggesonen er mulig å bygge 90.000 boliger 
(PBE 2005:11). Mellom 15.000 og 20.000 av disse anslås mulig å bygge i ”de sentrumsnære 
utviklingsområdene” (PBE 2005:15) innen 2020, noe som i vesentlig grad forutsetter 
transformasjon av havneområdene.  
I takt med høy etterspørsel og kraftig prisvekst har boligbyggingen i Oslo økt kraftig 
de siste årene, der den største tilveksten har kommet i sentrale deler av byen. Dette har 
medført at antallet ledige tomter i den bestående delen av indre by innenfor Ring 2 nå er sterkt 
redusert. 
 
 
 
 
  
16 
Figur 3.3. Godkjente, igangsatte og fullførte boliger i hele Oslo 1997-2005. 
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Kilde: Utviklings- og kompetanseetaten, Oslo kommune (2006).  
 
Ved et visst punkt vil tomtetilgangen i den bestående delen av byen (eksklusiv 
transformasjonsområder) være ”låst”, riktignok av andre reguleringer enn dem som drøftes 
her. Som kjent består en større andel av bebyggelsen i bykjernen av verneverdige bygninger 
som det ikke er ønskelig å erstatte med nybygg, noe som er nedfelt i Byutviklingsplanen og 
presisert i Byantikvarens såkalte Gule liste4. At en høy andel av disse uansett er i beboernes 
eie i form av borettslag eller sameier, ville uansett ha gjort riving nærmest umulig uten å ty til 
drastiske midler som ekspropriasjon. 
 Riktignok er en mindre andel av Oslos boliger selveide5 enn landsgjennomsnittet. Det 
har siden 1945 vært en sterk politisk vilje til at befolkningen i størst mulig grad skal eie sin 
egen bolig. Ifølge Boligmeldingen var eierandelen i Norge 76 % i 2001. Til sammenligning 
var andelen i Sverige 57 % og i Danmark 59 % (KRD 2003-2004:16). I Oslo var andelen 70 
% (ibid:13). 
 I forbindelse med tomtetilgang er det naturlig å trekke inn tomteprisenes effekt på 
boligtilbudet. Statistikk for tomtepriser finnes ikke, og på grunn av reguleringer er det 
problematisk å beregne tomters underliggende/implisitte verdi. Markedsprisen ved nærvær av 
reguleringer vil være korrelert med forventet salgspris for boligene det er tillatt å bebygge 
                                                 
4 At en bygning er oppført på Den gule listen betyr ikke nødvendigvis at den er fredet, men at den anses som 
bevaringsverdig. Ved ombyggings- eller rivesøknader for en slik bygning, skal Byantikvaren avgi en rådgivende 
uttalelse til Plan- og bygningsetaten. I de aller fleste tilfeller vil det ikke gis rivetillatelse for slike tilfeller. 
Omtrent 7.000 eiendommer er oppført på listen per mai 2006, 70 % av disse i indre by. All murgårdsbebyggelse 
fra sent 1800-tall er oppført på listen (Byantikvaren 2006). 
5 Med selveid menes her leiligheter både i borettslag og sameier. 
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tomten med, fratrukket en eventuell risikoandel ved uklarheter rundt byggetillatelse og 
regulering. Prisen vil også reflektere alternative bruksområder og kvalitetsfaktorer.  
 Tomteprisen fremheves gjerne som en vesentlig fordyrende faktor i boligbyggingen, 
men er altså i høy grad diktert av reguleringsbestemmelser. Glaeser et al. (2005b:8) skriver at 
”et fullstendig fritt tomtemarked6 vil føre til at tomtene vil være verdt det samme både på den 
intensive og ekstensive marginen7”. Senere heter det at ”det faktum at tomter er verdt mye 
mer når de er knyttet sammen med retten til å bygge, gir videre bevis på at retten til å bygge er 
verdt en hel del” (ibid)8.  
3.2.2 Innsatsfaktorenes kostnad og andre viktige premisser for boligbygging 
I Boligmeldingen hevder ”mange sentrale aktører i bygge- og anleggsnæringen og i 
boligbyggelag” at mangel på boligtomter likevel ikke utgjør hovedproblemet for økt bygging i 
landet som helhet (KRD 2003-2004:30). Det største hinderet skal i stedet være mangel på 
forutsigbarhet og klare rammebetingelser fra det offentlige. Dette henger sammen med lang 
kommunal saksbehandlingstid. Spesielt i sentrale strøk er det en tendens til at utbygginger 
forsinkes og fordyres utover gjennomsnittet på grunn av mange innvendelser fra mer eller 
mindre ”berørte parter”. Dette er i virkeligheten en synliggjøring av eksternaliteter – altså noe 
som ikke nødvendigvis avviker fra et sosialt optimum. Jeg vil komme tilbake til dette i 
kapittel 5. 
PBE opplyser om en saksbehandlingstid for selv mindre boligprosjekter på rundt 8-9 
måneder (PBEs hjemmesider 21.09.2006). Et estimat foretatt av KanEnergi i 2001 anslo et 
årlig innsparingspotensial for den nasjonale byggebransjen på 3,5 milliarder kroner ved 
raskere saksbehandling (KRD 2003-2004:21). En ny lovgivning trådde i kraft 1. juli 2003, der 
fristen for saksbehandling ble satt til tre måneder med påfølgende avkorting av 
byggesaksgebyr9. Som bevist i Oslo blir fristen ofte ikke overholdt. 
Produktivitet og konkurranse i byggenæringen er også faktorer som i stor grad 
påvirker tilbudet av boliger. I Boligmeldingen påpekes det at arbeidsproduktiviteten i 
byggenæringen har utviklet seg svakere enn i andre fastlandsnæringer i den senere tid. Mye av 
                                                 
6 Her: at det er tillatt å bygge hva som helst på tomten. 
7 Intensiv margin: Sammenligning av like boliger på ulike tomter for beregning av tomteverdi. Ekstensiv margin: 
Subtrahering av byggekostnadene fra boligprisen, for deretter å dele boligprisen på antall kvadratmeter 
tomteareal. I strid med neoklassisk likevektsteori finner Glaeser et al. at beregningsmåtene gir fullstendig 
forskjellige resultater (Glaeser et al. 2003:5). Mer om dette følger i kapittel 5. 
8 Se 3.2.3 og kapittel 5 for en nærmere beskrivelse av forholdet mellom tomt og regulering. 
9 Gjelder ”søknad i to trinn”, for oppføring av større bygg eller enebolig der ikke alt er prosjektert på forhånd. 
Dette er den mest omfattende søknadsformen PBE opererer med, og den relevante søknadsformen for bygging 
av leiligheter. 
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grunnen antas å være konjunkturavhengige forhold. I en lavkonjunktur blir kun de mest 
produktive igjen, mens man i en høykonjunktur må ta til takke med mindre produktivt 
personell, ofte med økt behov for opplæring (KRD 2003-2004:27). Dette bekreftes av adm. 
direktør Bjørn Erik Øye i analyseselskapet Prognosesenteret, som i et intervju med Dagens 
Næringsliv i tillegg uttaler at ”bransjen har vært preget av slurv, heft og mangler” (Dagens 
Næringsliv 20. februar 2007). På den annen side er oppføring av bygninger av natur en 
arbeidskraftintensiv næring, der potensialet for mer kapitalintensiv drift har en mye strengere 
begrensning enn mye annen vareproduksjon. De største mulighetene for innsparing finnes 
derfor ved import av arbeidskraft fra lavkostland. 
Vel så interessant er selve konkurransesituasjonen i byggebransjen. I Boligmeldingen 
fremstilles en oversikt over markedskonsentrasjonen i de ulike delområdene i bygge- og 
anleggsnæringen i 2001. Oversikten baseres på såkalte Herfindal-indekser, angitt ved summen 
av kvadratet av foretakenes markedsandeler (KRD 2003-2004:26). En indeksverdi under 
1.000 indikerer et velfungerende marked med lav konsentrasjon, mens en verdi over 1.800 
indikerer markedssvikt med monopoltendens (i henhold til amerikanske 
konkurransemyndigheters definisjoner). 
 
Tabell 3.1. Markedskonsentrasjon i bygge- og anleggsnæringen i 2001. 
 
Kategori  Omsetning i mill. kr  Herfindal-indeks 
Riving av bygninger og flytting av masse  8 413  31 
Oppføring av bygninger  53 722  171 
Oppføring av andre konstruksjoner  4 177  376 
Blikkenslagerarbeid  1 890  49 
Takarbeid ellers  935  182 
Annen spesialisert bygge- og anleggsvirksomhet  9 776  37 
Elektrisk installasjonsarbeid  24 600  684 
Isolasjonsarbeid  433  2 132 
VVS-arbeid  15 590  73 
Annen bygginstallasjon  312  841 
Stukkatørarbeid og pussing  34  750 
Snekkerarbeid  4 073  40 
Gulvlegging og tapetsering  1 203  102 
Malerarbeid  3 768  41 
Glassarbeid  830  106 
Annen ferdiggjøring av bygninger  616  631 
Utleie av bygge- og anleggsmaskiner med personell  1 562  132 
Kilde: SSB og ECON i KRD (2003-2004:26). Næringer uten relevans for boligbygging er utelatt. 
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Indeksverdiene karakteriserer et byggemarked preget av god konkurranse, med unntak av 
delmarkedet for isolasjonsarbeid. Dermed er det lite trolig at en andel av boligprisene kan 
forklares ut fra urimelig høy avanse i byggenæringen. Jeg presiserer at resultater fra nasjonale 
målinger som denne kan avvike fra konkurransegraden på regionalt nivå. Det er likevel 
sannsynlig at konkurransegraden blir tiltagende bedre, jo større by man omtaler. 
Hovedinnvendingen mot undersøkelsen er dens alder. Slik det blant annet fremgår av 
figur 3.3, har byggeaktiviteten mange steder økt kraftig siden 2001. I Oslo-området er det nå 
en prekær mangel på arbeidskraft og materiell innen byggenæringen, og det hevdes at mindre 
og marginalt lønnsomme prosjekter blir kassert eller utsatt grunnet prisdriving i markedet. I 
en kommunal analyse mener over 70 % av 21 spurte profesjonelle utbyggere at 
byggekostnader er viktig eller har avgjørende betydning for utbyggingsaktiviteten (Eiendoms- 
og byfornyelsesetaten 2004:9).  
I forhold til den totale boligprisveksten, har imidlertid byggekostnadene over tid hatt 
en relativt flat utvikling. Figur 3.4 viser nasjonal byggekostnadsindeks for boligblokker etter 
arbeidstype og tid mellom 1991 og 2006. Med lik aksebenevning som figur 3.2, er det tydelig 
at den generelle markedsprisen har økt mye kraftigere enn byggekostnadene.  
 
Figur 3.4. Total byggekostnadsindeks for boligblokker. Hele landet. 2000 = 100. 
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Kilde: SSB (2006). 
 
Selv om bygge- og anleggsmarkedet i utgangspunktet er preget av god konkurranse med et 
tilstrekkelig antall aktører, kan det likevel oppstå sterk prisdrivning ved en allmenn mangel på 
en eller flere innsatsfaktorer. Dagens situasjon, som til dels har oppstått som følge av sykliske 
faktorer som lav rente og lav arbeidsledighet – men også av en kraftig økning i 
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byggevirksomheten ellers i Europa – kjennetegnes av en sjeldent høy mangel på både 
byggematerialer og kvalifiserte arbeidere. Fra september til oktober 2006 økte for eksempel 
byggekostnadene med 1,2 %; den høyeste månedsvise økningen siden september 2000. Fra 
februar 2006 til februar 2007 steg materialkostnadene for boligblokker med 7,3 % og 
byggekostnadene med 5,8 %10.  
Dagens kapasitetsproblemer kan til en viss grad tolkes som et ”unntak” fra den 
generelle kostnadstrenden siden begynnelsen av 1990-tallet, ved at tilbudet av nye boliger har 
i en årrekke har vært svært lavt i forhold til den økte etterspørselen. Når mye skal bygges på 
én gang, og samtidig ”kolliderer” med den store etterspørselen etter arbeidskraft i andre 
sektorer, oppstår flaskehalser som ikke nødvendigvis er betegnende for tilbudssituasjonen på 
lengre sikt. 
 Et raskt og noe uhøytidelig overblikk over regnskapene til de mest aktive aktørene i 
Oslos byggenæring indikerer ikke at profittmarginene er urimelig høye innen et velfungerende 
marked, selv om både profittmarginen til OBOS i 2004 og Veidekke Eiendom i 2005 viser 
tegn til mulig prissettingsmakt. OBOS var den desidert største utbyggeren i Oslo i 2004, med 
totalt 1.798 boliger. Veidekke var nest størst, med 1.077 boliger (Eiendoms- og 
byfornyelsesetaten 2004:3).  
 
Tabell 3.2. Omsetning og profittmargin for utvalgte større boligutviklere. Omfatter 
virksomhet i hele landet. 
 Omsetning 2005 Profittmargin 2005 Omsetning 2004 Profittmargin 2004 
OBOS Nye hjem AS 138.122.000 kr 4,81 % 303.777.000 kr 15,83 % 
Veidekke Eiendom AS 912.394.000 kr 14,31 % 573.548.000 kr 5,44 % 
AF Gruppen ASA 4.174.868.000 kr 2,83 % 3.744.334.000 kr 2,65 % 
Skanska Bolig AS 747.148.000 kr 7,21 % 482.137.000 kr 4,06 % 
Selvaagbygg AS 804.529.000 kr 4,81 % 922.154.000 kr 9,43 % 
Kilde: Ravninfo, Brønnøysundkatalogen. Profittmargin = Driftsresultat /Omsetning. 
 
Til tross for at produktivitetsutviklingen har et forbedringspotensial, og at næringen i 
øyeblikket er preget av kapasitetsmangel, anser jeg Boligmeldingens konklusjoner basert på 
situasjonen i 2001 for fremdeles å være dekkende.  
 
 
                                                 
10 Ifølge SSBs byggekostnadsindeks. 
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3.2.3 Reguleringsbegrensninger 
I spredtbebygde strøk, samt i deler av Oslo med en tomtereserve som enten er regulert til 
andre formål eller mangler regulering, kan denne faktoren sies å være irrelevant så lenge den 
overlapper med faktoren tomtetilgang. Men i områder der tomtetilgangen er for lav til å dekke 
etterspørselen av nye boliger med tomtenes gjeldende reguleringsbegrensninger, og det 
samtidig vil være lønnsomt for utbyggere å øke antallet boliger ved en økning av 
tomteutnyttelsen, vil reguleringsbegrensningene ha tilbudsmessig betydning.  
Ved innskrenket disponibelt grunnareal, gjenstår den teoretiske muligheten av å bygge 
i høyden. Mye på grunn av de samme antikvariske hensyn som hindrer riving, er slik bygging 
imidlertid strengt regulert blant eldre bebyggelse. Retningslinjene i Byutviklingsplanen11 
tilsier at høyere utnyttelse kun kan forekomme i de såkalte ”strøksgatene”, hovedgater som 
stråler ut fra bykjernen som eiker i et hjul12, samt i deler av indre by som blant annet 
ekskluderer Kvadraturen og Karl Johans gate. I strøksgatene vil det tillates en økning på tre 
etasjer i forhold til eksisterende høydenorm (PBE 2005:46). Gatene er imidlertid allerede 
fullsatte, og det vil strengt tatt ”behøves” en brannulykke for å kunne erstatte de eksisterende 
husene, som i overveiende grad er beskyttet ut fra de samme antikvariske hensyn som 
naboområdene. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
11 Se vedlegg 3 for en oversikt over Byutviklingsplanens foreslåtte utnyttelsesgrader i ulike områder. 
12 Disse er Bygdøy allé, Frognerveien, Hegdehaugsveien/Bogstadveien, Thereses gate, Ullevålsveien, Markveien 
og Thorvald Meyers gate. 
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Boks 3.1. Reguleringsdefinisjoner 
 
En bygnings plassering på tomten, høyde og etasjeantall er juridisk definert i Plan- og 
bygningslovens § 70 (vedlegg 1), samt i Forskrift om krav til byggverk og produkter til 
byggverk / Teknisk forskrift (TEK) § 3-2 (vedlegg 2). I NS 3940 defineres tomteutnyttelse på 
følgende måte: 
% BYA: Prosent bebygd tomteareal. 
T-BRA: Tillatt bruksareal. 
% TU: Prosent tomteutnyttelse (tilnærmet U-grad). 
 
% BYA angir den delen av tomtearealet som bebyggelsens grunnflate maksimalt kan dekke, 
uavhengig av høyde. I Byutviklingsplanen brukes begrepet for tomter mindre enn to mål. For 
større tomter der det er naturlig å sette av areal til åpen ferdsel, brukes TU-begrepet. 
 T-BRA angir øvre grense for bruksareal på tomten. Kjeller er ikke medregnet, hvis 
ikke spesifisert som unntak.  
 % TU beregnes (noe grovt) som brutto bebyggbare kvadratmeter dividert med tomtens 
areal. Grunnlaget for dette arealet er selve tomten og halvparten av veien rundt den. Er det 
veier på flere sider, regnes disse inn, noe som gjør at en hjørnetomt kan ha høyere utnyttelse 
enn andre tomter. Hvis U-graden er 0,7, noe som omtrent tilsvarer en TU på 70 %, kan en 
tomt på ett mål altså bebygges med inntil 700 m2. Et bygg på to etasjer vil dermed kunne ha 
en bebygd grunnflate på 350 m2.  
Strengt tatt ble betegnelsen U-grad fjernet som offisiell måleenhet i 1988 og erstattet 
med TU. For eiendommer regulert før 1988 gjelder betegnelsen fremdeles, selv om begrepene 
ikke fast lar seg konvertere. Forskjellen er at U-grad beregnes som brutto gulvareal delt på 
brutto tomteareal, mens TU er bruksareal delt på brutto tomteareal. Ulikheten mellom tellerne 
er liten, og har derfor mindre betydning når ikke analysen beveger seg på et meget detaljert 
plan. 
Avvik fra høydebestemmelsene i Plan- og bygningslovens § 70 er mulige, og må i så 
fall presiseres i den enkelte plan. TEK § 4-2 (vedlegg 2) sier videre at ”For bygning som går 
gjennom et kvartal, bestemmer kommunen hvilke høyder som skal brukes for de ulike deler 
av bygningen. Det samme gjelder for hjørnebygninger og for byggverk med meget stort areal 
eller uvanlig form.”  
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Delvis som følge av en fragmentert byutvikling med få overordnede målsetninger, kan 
utnyttelsesgradene variere mye mellom bydelene og innen enkeltkvartaler. Tomter til 
boligbebyggelse er vanligvis lavere utnyttet enn næringseiendom, men et særtrekk er at indre 
by med sin eldre, såkalte ”teppebebyggelse”13 er meget høyt utnyttet. Karrébebyggelsen fra 
1800-tallet kan for eksempel ha utnyttelsesgrader på linje med nyere utbyggingsområder, men 
også langt høyere. Et eksempel er Kvadraturen, med sin store andel bevaringsverdige 
bebyggelse fra i hovedsak 1600- til 1800-tallet. Tilpasning av nybygg her er pålagt strenge 
kvalitative begrensninger, men maksimal TU er satt til 600 %, begrenset oppad til 25 meter. 
En slik TU er meget høy sammenlignet med mye av Oslos øvrige og nyere bebyggelse, også 
sammenlignet med svært sentrale områder. Boligprosjektet Ringnes Park, som er under 
bygging på øvre Grünerløkka, er for eksempel begrenset med en TU på 264 % (Byrådssak 
315 av 08.12.2005).  
Byutviklingsplanens forløper, Soneplanen av 1977, etablerte på initiativ fra 
Miljøverndepartementet en maksimal byggehøyde på fem etasjer. Med tilleggsbegrensninger 
har denne normen medført at enkelte nybygg har blitt lavere enn mange historiske bygninger 
(PBE 2005:10). PBE hevder at dette har ”gjort det krevende å utøve regningssvarende 
aktiviteter” (ibid), selv om teppebebyggelsens historiske verdi ved dette er blitt ivaretatt. Den 
nye Byutviklingsplanen har også som hensikt å opprettholde vernet av de historiske 
byområdene, men altså med et noe mer liberalt tilsnitt i forhold til strøksgatene, samt med et 
mer eksplisitt formål om å transformere eldre industriområder til boligformål. 
I det øvrige Oslo sentrum, avgrenset av Ring 1, men eksklusiv Rådhusplassen, Karl 
Johans gate og Kvadraturen, er det i Byutviklingsplanen foreslått en relativt tung utnyttelse 
med TU-grader på opptil 700 % og BYA på opptil 100 %. Et slikt grep er gjort for ”ikke å 
svekke sentrum” som et regionalt kjerneområde. Dette impliserer vanligvis høyder på mellom 
33 og 42 meter. Ventilasjonsanlegg og andre tekniske innretninger medfører at kontorbygg får 
færre etasjer per meter enn boligbygg. Bruttohøyden kan variere, men ved å ta utgangspunkt i 
en middelverdi på 3,5 meter (Arge 2002:11), tilsvarer en bygningshøyde på 42 meter 12 
etasjer for et kontorbygg. Samme høyde kan oversettes til rundt 15-16 etasjer for et 
boligbygg, gitt at innvendig takhøyde følger normalkravet på 2,4 meter14, med tillegg for 
foringer og dekke.  
                                                 
13 Betegnelse på noenlunde jevn bebyggelse som følger landskapsformene som et overlagt teppe. 
14 NS 3940 fastslår at nedre grense for innvendig høyde i boliger kan være 1,9 meter i deler av boligen i minst 
0,6 meters bredde. 2,4 meter er likevel gjengs norm for leiligheter med rektangulært volum. 
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I Oslo defineres høyhus som bygninger på over 12 etasjer (PBE 2000:1)15, noe som i 
verdensmålestokk må kunne sies å være en ganske romslig tolkning av begrepet. Definisjonen 
har vært påfallende uforandret siden Oslos første ”høyhus”, Horngården, ble planlagt på 
Egertorvet i 1928. Bygget skulle egentlig ha 13 etasjer, men ble nedforhandlet til åtte av 
byens formannskap og skjønnhetsråd (PBE 2002b:5). Grensen på 12 etasjer er forøvrig 
sammenfallende med en bygningsteknisk begrensning i eldre europeiske byer – hvor høyt det 
er mulig å bygge med bærevegger i tegl (PBE 2002b:6). 
Det anslås at byen i dag har rundt 100 høyhus (PBE 2002a:12). Ganske mange av dem 
ligger i indre by, selv om et fåtall av disse er bygget for boligformål. Omtrent 70 av 
høyhusene er bygget mellom 1960 og 1970 (PBE 2002a:10). Siden 1980 har det derimot blitt 
bygget svært få – på hele 1980-tallet ble det ikke bygget noen – selv om landets høyeste 
bygning, daværende Oslo Plaza, stod ferdig i 1990, som en del av en planlagt større utbygging 
det ikke ble noe av.  
Jeg vil ikke starte en drøfting om de store soneutbyggingene i Groruddalen på seksti- 
og syttitallet, som gjennom årene har vært mye debattert, men nøyer meg med å nevne 
drabantbyutbyggingen som en viktig årsak til den sterke skepsisen mot høyhus som fulgte på 
åttitallet og frem til nå. ”Kraftig kritikk mot enkelte bolighøyhusområder medførte etter hvert 
en sterk uvilje mot nyetablering av høyhus” (PBE 2002a:10). De ofte utskjelte høyhusene i 
Groruddalen er en konsekvens av en Corbusier-inspirert byplanlegging som har paralleller til 
de fleste europeiske land, også i Øst-Europa. Denne typen byplanlegging, der byen deles inn i 
klare funksjonsdelte soner, med indre by som et tilnærmet rent forretningssentrum, ble 
forkastet fra midten av syttitallet. Erstatningen var et motstykke i form av tildels tett og lav 
bebyggelse, samtidig med større insentiver til boligbebyggelse i indre by.  
Noen svært få bolighøyhus har likevel blitt bygget i sentrale Oslo etter 1990, selv om 
de altså ikke har passet inn i mønsteret som er skapt fra de to ”klare” alternativene; lav, ofte 
postmoderne bebyggelse i sentrale strøk eller brutalistisk høyhusbebyggelse i byens 
randområder. De beste eksemplene finnes i Bryggegata på Aker brygge og i Colosseum Park 
ved Essendrops gate på Majorstuen. I begge tilfellene er det snakk om én høy bygning 
(punkthus) omgitt av et tett kvartal med lavere bebyggelse på omtrent syv etasjer16. Dermed 
stikker ikke de høye bygningene seg nevneverdig ut i forhold til omgivelsene, sammenlignet 
med typiske frittliggende høyhusene bygget på seksti- og syttitallet. Felles for de to nevnte 
                                                 
15 Definisjonen er ikke fast. PBE velger delvis å definere begrepet slik: ”Høyhus er bygningsvolumer som er 
vesentlig høyere enn omkringliggende bebyggelse” (PBE 2002a:6). 
16 Ifølge en vurdering foretatt av IN’BY for PBE er denne løsningen å foretrekke (PBE 2002b:30). 
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bygningene er at de er del av større prosjekter som er regulert samlet, begge er områder 
transformert fra industrivirksomhet. Høyhusene har dermed ikke brutt markant med 
omgivelsene slik de for eksempel ville ha gjort i en karréstruktur, hvor en byggetillatelse ville 
ha vært en fjern tanke. Et annet markant trekk ved bygningene som skiller dem sterkt fra 
drabantbyenes høyhus er at de er bygget for beboere med svært høy betalingsvillighet, selv 
om bygningen på Majorstuen består av utleieleiligheter.  
Det er likevel på ingen måte gitt at byggetillatelse blir innvilget til bolighøyhus selv 
om et større og mer frittliggende område skal bebygges. Et eksempel er tidligere nevnte 
Ringnes Park, der byggehøyden ble kappet fra maksimalt ti til åtte etasjer. Et annet eksempel 
er prosjektet Grefsen stasjonsby, som er planlagt med enkelte bygninger i 14 etasjer. Etter 
mye debatt ble prosjektet i sin aktuelle form stanset av Oslo bystyre i januar 2007. 
Det aktuelle spørsmålet er om indre Oslo nå har en så liten tomtereserve at det gjenstår 
få muligheter for videre utbygging uten å bygge i høyden, og med referanse til figur 2.3: er 
det mulig å gjøre tilbudskurven for boliger mer elastisk ved å tillate høyere bygninger?  
3.3 Fremtidige målsetninger 
I Boligmeldingen påpekes det at ”tilstrekkelig tilvekst av boliger er viktig for at alle skal 
kunne tilbys en bolig og for å holde prisene lave” (KRD 2003-2004:20). Dette er spesielt 
viktig i forbindelse med den nevnte politikken om at alle i størst mulig grad skal oppmuntres 
til å eie sin egen bolig på lang sikt. Ved høye boligpriser øker risikoen for at flere blir bofaste 
i leide boliger. Dette kan over tid kan fremstå som en fattigdomsfelle, ettersom boligsparing 
er den mest utbredte måten å bygge opp egenkapital på (KRD 2003-2004:53). I tillegg vil 
bortfallet av fordelsbeskatningen av bolig, det viktigste insentivet til selveie, kunne bidra til 
ytterligere skjevhet. 
3.3.1 Anslått boligbehov 
Byutviklingsplanen stipulerer et behov for omtrent 30.000 nye boliger i Oslo frem til 2020, 
men usikkerhet rundt befolkningsutviklingen fordrer en planberedskap for 40.000 nye 
boliger17. Som tidligere nevnt, vurderes mellom 15.000 og 20.000 å kunne bygges i 
sentrumsnære utviklingsområder, altså indre by. Hvorvidt sikkerhetsmarginen på 10.000 
ekstra boliger i tillegg til det stipulerte behovet er stort nok, er imidlertid uklart. I 
                                                 
17 I Boligmeldingen hevdes det at Oslo kommune har som mål å bygge 40.000 boliger innen 2015 (KRD 2003-
2004:31). I denne oppgaven vil det ikke bli foretatt noen selvstendig vurdering av boligbehovet. Jeg velger å 
forholde meg til PBEs uttalelser. 
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Boligmeldingen refereres det til SSBs befolkningsfremskrivninger mot 2050, der Norges 
innbyggertall varierer mellom 4,6 og 6,6 millioner (KRD 2003-2004:20). 
 
Med en fortsatt dekningsprosent på 2,3 person pr. bolig, skulle boligbehovet være et sted mellom om 
lag 45.000 og 910.000 flere boliger i tidsperioden, isolert sett. Dette tilsvarer et sted mellom 1.000 og 
20.000 nye boliger pr. år (ibid). 
 
Det presiseres at tilveksten i antall boliger antagelig vil ligge høyere, blant annet fordi 
folketallet ”trolig vil øke mest i pressområdene, der det allerede er knapphet på boliger” 
(ibid), men med en så stor varians er estimatet lite informativt. For Oslos del er det allerede 
saksbehandlet arealer for cirka 20.000 nye boliger bare i 2003 og 2004, og med hensyn til 
KRDs intervallsprik gjenstår spørsmålet om målet er ambisiøst nok. 
 
Over halvparten av tilretteleggingsbehovet frem til år 2020 blir altså klargjort i løpet av få år. 
Utviklingstrendene peker i retning av at de kvantitative målene for boligbygging angitt i Kommuneplan 
2004 vil nås med god margin (PBE 2005:15). 
 
I Byutviklingsplanen hevdes at de opptil 20.000 nye boligene i indre by kan bygges uten at 
gjeldende høyderestriksjoner og TU-norm må endres. Som nevnt er denne normen i mange 
tilfeller preget av lavere utnyttelse enn eldre sentral bebyggelse, noe oversikten i påfølgende 
kapittel om utbyggingsområder i Fjordbyen også vil vise – selv i forhold til sammenlignbare 
områder bygget så sent som på 1980-tallet.  
 
Eventuell bygging av boliger i høyhus kan derfor ikke begrunnes i mangel på arealer for boligbygging i 
Oslo selv om høyhus kan gi økt antall boliger totalt sett (PBE 2002:49). 
 
Oslos største boligutbygger, OBOS, er ikke enig i PBEs konklusjoner om at arealreserven er 
tilstrekkelig. I et intervju med Dagens Næringsliv sier informasjonssjef Åge Pettersen i OBOS 
at det allerede er oppstått knapphet på tomter: 
 
- Byen begynner å fylle seg opp. Alternativet er å ta av marka, men det er vel ikke akkurat politisk vilje 
for det. Eller så må flere bygg konverteres fra kontor til boliger i sentrumsnære områder (Dagens 
Næringsliv 16. desember 2006). 
 
Samme artikkel refererer til rapporter fra ”flere større entreprenørfirmaer”, som mener det vil 
skje en utflatning av boligbyggingen i de nærmeste årene på grunn av tomtemangel. ”Som 
konsekvens av dette vil det bli stadig høyere tomtepriser på det lille arealet som ennå ikke er 
utnyttet” (ibid). Utbyggingsaktører har riktignok en viss egeninteresse i å overdrive mangelen 
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på utbyggbare områder, både for å skape press til regulering av flere områder slik at aktørene 
kan bygge seg opp en forutsigbar tomtereserve, men også for å presse opp salgsprisene på 
leiligheter med begrunnelse i sterk fremtidig prisvekst som følge av det ”uttømte” 
tomtearealet. På tross av denne subjektiviteten i uttalelsene, er det mulig at utbyggerne har et 
poeng – enten i form av at PBEs estimater for mulig utbygging er gale, eller at målet om 
40.000 nye boliger innen 2020 er for lavt.  
3.3.2 Typer bebyggelse 
Indre by har et relativt stort potensial for konvertering av eldre kontoreiendommer til boliger. 
På de få gjenværende ledige tomtene, eller på tomter som i dag okkuperes av 
industribebyggelse, finnes flere alternative utbyggingsmåter. Det er selvsagt mulig å bebygge 
tomtene med tilnærmet lik (eller lavere) TU og BYA som den klassiske karrébebyggelsen på 
rundt fem etasjer (som tidligere nevnt en TU opp mot 300 %), noe som vil øke 
utbyggingspresset i byens randsoner. To klare alternativer fremstår til en slik utvikling. Det 
ene er såkalt generell vertikal vekst, der hovedstrukturen til vanlig kvartalsbebyggelse gjerne 
(men ikke nødvendigvis) beholdes, mens etasjeantallet økes noe. Blant eksempler finnes 
prosjektet Nye Major i Sørkedalsveien og Ringnes Park på Øvre Grünerløkka, begge på 
mellom seks og ti etasjer. Det andre alternativet er å bygge høyhus.  
En fremstilling foretatt av PBE (2002a:37ff) bekrefter at høyhus som bygningsform er 
mer effektiv enn tett-lav småhus- eller karrébebyggelse, ved at andelen friareal på en tomt er 
økende (men avtagende) ved bygging i høyden, illustrert ved figur 3.5. 
 
Figur 3.5. Forhold mellom stigende etasjeantall (x-akse) og antall kvadratmeter ubebygd 
areal (y-akse) for en tomt på 5.000 kvadratmeter. TU konstant, avtagende BYA. 
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Kilde: PBE (2002a:40). 
 
  
28 
I PBEs eksempel er det lagt til grunn en typisk TU på 300 %. Med en karrébebyggelse på fire 
etasjer blir BYA = 75 %, noe som for 300 leiligheter à 50 kvadratmeter gir et uteareal per 
leilighet på 4,2 kvadratmeter. Bygger man i stedet to lameller på fem etasjer, reduseres BYA 
til 60 %, og utearealet for hver av de identiske leilighetene stiger til 6,7 kvadratmeter. Et 
høyhus på 20 etasjer gir BYA = 15 % og et motsvarende uteareal på 14,2 kvadratmeter. Hvis 
man i stedet forholder seg til et fast krav til uteareal per bolig, er det mulig å vri på 
situasjonen og heller øke TU, altså antall boligkvadratmeter på tomten.  
3.3.3 Bærekraftig byutvikling 
I et miljøperspektiv er sentralisert og tett bebyggelse nær arbeidsplasser og kollektivtilbud 
ønskelig, fordi det reduserer energi- og transportbehov, samt minker båndleggelse av 
naturarealer. I tillegg finnes et potensial for effektivisering av infrastruktur, ved at flere 
reisende vil forsvare investeringer i effektive massetransportløsninger som for eksempel T-
bane. Ønsket om en slik bærekraftig byutvikling påpekes blant annet i Byutviklingsplanen 
(PBE 2005:10f) og i Høyhusutredningen (PBE 2002a:15). De øvrige argumentene i sistnevnte 
utredning omhandler form, symbolisering av modernitet, samt et behov for varierte boformer.  
Det rake alternativet til konsentrert byutvikling er såkalt urban sprawl – utflytende 
byutvikling – kjennetegnet ved at byen eser ut i bredden ut fra idéen om at det alltid er 
tilgjengelig areal i randsonen. Bebyggelsen vil i hovedsak være lav, ettersom et elastisk tilbud 
av tomter18 holder prisene nede, og det ikke vil lønne seg å bygge mange etasjer. De fleste 
amerikanske byer er bygget ut etter dette prinsippet, der Atlanta og Las Vegas kan betraktes 
som erkeeksempler19. Tilhengere (og motstandere) vil kunne hevde at en slik utvikling er 
resultatet av en i høy grad uregulert markedsøkonomi, og dermed karakterisere fenomenet 
som noe i nær av en optimal frikonkurranseløsning. Åpenbare velferdsgevinster som følge av 
løsningen er billige tomter og tilhørende god plass, med store eneboliger som typisk 
bebyggelse. Kritikere hevder at konseptet genererer en rekke negative eksternaliteter som 
bryter med prinsippet om bærekraftig utvikling, ved at store geografiske avstander og et 
skarpt skille mellom ulike byfunksjoner utløser et stort transportbehov som bare kan løses ved 
utstrakt bilbruk. Desentraliseringen gjør utbygging av et kollektivtilbud ulønnsomt, og store 
landarealer går ”tapt” i utbyggingen. Ewing, Pendall og Chen er blant flere forskere som også 
                                                 
18 Siden det er dyrere å bygge i høyden enn i bredden, kan det hevdes at tilbudet alltid vil være mer elastisk i det 
utflytende tilfellet, sammenlignet med en liberalisering av høydetillatelser og tomteutnyttelse. 
19 Atlanta har en befolkningstetthet på 1.032 innbyggere per kvadratkilometer, mens Manhattan har 31.579 
innbyggere på samme areal (kilde: Wikipedia). Oslo har 1.198 innbyggere per kvadratkilometer, der andelen 
som bor i tettbebygd strøk er 99 prosent (kilde: SSB). Siden bare 31 prosent av Oslos areal utgjør byggesonen, 
bor det i overkant av 3.600 mennesker per kvadratkilometer i den bebygde delen av Oslo. 
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konkluderer med at urban sprawl medvirker til fedme og trafikkulykker som følge av 
overdreven bilkjøring (Ewing m. fl. 2003:5).  
 Blant positive eksternaliteter ved en sentralisert utbygging er altså effektivisert 
transport der også gjennomsnittlig reisetid går ned. Dette er ikke bare besparende for miljøet; 
den frigjorte tiden kan også overføres til produktivt arbeid eller økt fritid. PBE fastslår i 
Byutviklingsplanen at ”planens viktigste budskap er behovet for den bærekraftige byen ved at 
arealbruk og transport ses som en integrert enhet” (PBE 2005:10).  
En annen viktig konsekvens er den mulige prisdempende effekten en mer effektiv 
boligutbygging vil kunne gi. Reduserte marginalkostander ved bygging i høyden vil kunne 
presse ned boligprisene og gi flere muligheten til å bo der etterspørselen er høy. Naturligvis 
kan høyere TU også medføre mange negative eksternaliteter. En grundigere gjennomgang av 
optimalitet og eksternaliteter vil følge i kapittel 5.  
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4. Prosjektet Fjordbyen 
Fjordbyen er en samlebetegnelse for byutvikling i Oslos gamle havneområder, og utgjør den 
største og viktigste transformasjonssonen i Byutviklingsplanen. En utbygging her er altså 
hovedforutsetningen for at boligvekstmålene nås. Utviklingen har paralleller i flere vestlige 
byer hvis hovednæring har endret seg fra sekundær- til tertiærindustri i løpet av de siste 30 år. 
Plasskrevende sjørelatert industri som skipsverft, utskipnings- og containeranlegg er på 
vikende front i forhold til mer lønnsom utvikling av kontor- og boligeiendom – en utvikling 
som gjerne er villet fra politisk hold ved redefinering av bybruk og sterkere etterspørsel etter 
sentralt beliggende eiendom. Uttrykket Fjordbyen ble først formalisert gjennom 
Fjordbyvedtaket i Oslo bystyre 19. januar 2000, men har sin bakgrunn i Bystyrets vedtak om 
”Kommunedelplan 2. Oslos sentrale sjøside” (Sjøsideplanen) av 10. mai 1988, der 
hovedhensikten var å trekke grensene mellom havne- og byutviklingsformål. Sjøsideplanen er 
fremdeles gjeldende, men modifisert i retning av reduserte havneformål gjennom 
Fjordbyvedtaket. Av praktiske og absorbsjonsmessige årsaker er det lagt opp til en trinnvis 
utbygging, der utviklingen av enkelte områder ligger langt frem i tid, og følgelig mangler 
spesifikke retningslinjer. Et forslag til endelig Fjordbyplan (heretter Fjordbyplanforslaget), 
som riktignok kun er et strategidokument, er i skrivende stund (mars 2007) til politisk 
behandling.  
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4.1 Området  
Av PBE deles Fjordbyen formelt inn i 13 delområder med individuell regulering. Enkelte 
områder anses som ferdigutviklet i forkant av det formelle Fjordbyvedtaket, blant dem Aker 
brygge, som er bygget etappevis på restene av gamle Akers mek. verksted fra 1982 og frem til 
1998.  
 
Figur 4.1. Kart over området.  
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Tabell 4.1: Oversikt over delområdene. Inndeling i tråd med Plan- og bygningsetatens 
definisjoner. Ferdigstilte områder og områder uaktuelle for boligbygging markert i 
kursiv.  
Område: Antall 
mål: 
Tenkt 
utbyggingsformål: 
% TU inkl. 
veier og felles- 
områder: 
Stipulert 
bygge-
potensial i 
kvm. 
Boliger i 
parentes: 
Antall 
boliger, 
anslag. 
Bolig-
andel i 
parentes: 
Bygge-
år: 
Frognerstranda Ca. 150 Boliger, marina Uavklart Uavklart Uavklart Uavklart 
Filipstad (med Filipstad 
park og generaldirektør-
boligen) 
319 Boliger, kontorer, 
handel, havn 
Uavklart20 450.000 4.000 – 
5.800 
(90%)21
Etter 
2015 
Tjuvholmen 5122 Boliger, kontorer, 
handel, hotell, 
museum, park 
254 148.600 
(100.000) 
1.200 2006-
2017 
Aker Brygge 66 Kontorer, boliger, 
handel 
310 260.000 823 1986-
1998 
Vestbanen (med 
Trekanttomten sør for 
Cort Adelers gate) 
31 Kontorer, handel, 
hotell, div. kultur, 
boliger 
420 (usikkert)23 132.000 
(10.000) 
100-150 2007-
2012 
Rådhusplassen Ca. 35 Offentlig plass Ikke aktuelt 0 0 1995-
200024
Akershusstranda 44 Havn, 
rekreasjonsområde 
Ikke aktuelt Uavklart 0 2005-
2009 
Vippetangen – 
Revierkaia 
121 Havn (uavklart) Uavklart 60.000 – 
170.000 
1.300 
(80%) 
2009- 
Bjørvika  
(inkl. Sørenga, ekskl. 
Middelalderparken) 
696 Kontorer, opera, 
boliger, hotell, 
handel, park 
165 1.000.000 5.000 2003-
2020 
Loenga 10 Uavklart Uavklart 15.000 
(usikkert)  
Uavklart Etter 
2015 
Kongshavn 132 Mulig fergehavn 
eller boliger 
Uavklart 100.000 – 
160.000 
900 – 
1.500 
(90%) 
2025- 
Sjursøya (med 
Kneppeskjær) 
349 Midlertidig havn, 
deretter uvisst 
Uavklart 360.000 – 
600.000 
3.200 – 
5.400 
(90%) 
2005- 
Ormsund – Bekkelaget 157 Boliger, øvrig 
næring 
Uavklart 200.000 – 
270.00025
1.600 – 
2.200 
(80%) 
2008- 
Kilder: PBE (2006b), Civitas m. fl. (2002), OPAK (1999), Tornås (2004), Arkitekturnytt.no og ROM Eiendom. 
 
                                                 
20 I Fjordbyplanforslaget antydes en gjennomsnittlig byggehøyde på åtte etasjer, maksimalt ti (PBE 2006b:20). 
På side 39 antydes motstridende byggehøyder mellom fem og åtte etasjer, maksimalt 14. 
21 PBE foreslår i sitt forslag til Fjordbyplan å bare bygge 1.600 boliger (andel på 30-40 %) på Filipstad, og i 
stedet åpne for større park og økt næringsvirksomhet. Havnestyret mener dette forslaget er ”totalt urealistisk” 
(Aftenposten 30. november 2006). 
22 Etter utfyllinger vedtatt i gjeldende utbyggingsplan. Det tidligere havnearealet var 33 mål. 
23 Statsbygg presiserer at TU-graden dermed vil være ”betydelig lavere enn for naboeiendommene”, som ble 
utbygget mellom 1930- og 1990-tallet. Fire tilgrensende eiendommer har TU-grader på hhv. 580, 490, 530 og 
860 %. Det tillegges at en høyere utnyttelse er ønskelig fra Statsbyggs side, men at man har forholdt seg til 
retningslinjer om nedtrapning av bebyggelsen mot sjøsiden. 
24 I sin nåværende form etter at E 18 ble lagt i tunnel. 
25 Sprikende estimater: I Fjordbyplanen estimeres 100.000 kvadratmeter brutto utbyggingsareal i Ormsund alene, 
uten boliger (PBE 2006b:30). 
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Inkludert det ferdigutviklede Aker brygge, samt områder uegnet for boligutvikling, som 
Akershusstranda og Rådhusplassen, omfatter utviklingsområdet 2.250 mål (225 hektar) 
spredd rundt en total lengde på rundt 12 km. Både omfanget av delområdene, eksakte formål, 
byggeår og antall kvadratmeter må leses med forbehold. For mange delområder er det store 
sprik i arealfastsettelsen ut fra forskjellige kilder. 
Utbygging på Frognerstranda betinges av at E 18 legges under jorden og at 
Jernbaneverkets sporområde enten fjernes eller overdekkes med lokk, noe som ikke er 
planlagt i overskuelig fremtid. Naboområdet Filipstad er vedtatt utbygget i forkant, men etter 
den største utbyggingen i Bjørvika, anslagsvis fra 2015. Tjuvholmen er under utvikling som 
en naturlig forlengelse av Aker brygge. 
Det knytter seg stor usikkerhet rundt permanent plassering av fergeterminal og 
containerhavn. Flere stedsalternativer er skissert for fergeterminalen, inkludert delte 
løsninger. Både Filipstad, Vippetangen - Revierkaia og områder i Sydhavnen er nevnt. All 
containertrafikk er vedtatt midlertidig flyttet til Sjursøya, der det skal investeres rundt en 
milliard kroner i en effektiv og plassbesparende havn26. Anslagene for utbygging i tabellen 
betinges av at havnevirksomheten flyttes ut av byen. 
Det desidert største utviklingspotensialet har Bjørvika, inkludert den kunstig anlagte 
utstikkeren Sørenga. Som kjent pågår utbygging av blant annet opera og nye underjordiske 
veianlegg i området. 
4.2 Retningslinjer, konflikter og foreløpige mål 
Hverken i Byutviklingsplanen eller i Fjordbyplanforslaget spesifiseres det noen bestemt 
målsetning for antall boliger i Fjordbyen. PBE legger imidlertid stor vekt på balansen mellom 
næring og bolig. Følgende typiske utdrag er hentet fra Fjordbyplanforslaget, her vedrørende 
Filipstad: 
 
Det er en utfordring å utforme de nye byområdene slik at de framstår med en tydelig sentrumskarakter. 
For Filipstad innebærer det at det først og fremst at det må bygges tett og høyt, men at området får en 
arealbruk med høy grad av offentlighet. For å oppnå dette er det viktig å ha en balansert arealbruk, der 
boliger ikke får dominere, spesielt vil dette være viktig i områdene langs Filipstadkaia. Med en 
boligandel på 30-40 % kan man oppnå den ønskede aktivitet på området på kveldstid, samtidig som 
man unngår den type privatisering av offentlige arealer som ofte oppstår i områder som er dominert av 
boliger (PBE 2006b:125). 
                                                 
26 Grunnet det store investeringsbeløpet hersker det tvil om flyttingen virkelig blir midlertidig. 
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Man ønsker altså å bygge ”tett og høyt” for å bevare sentrumskarakteren. Men interessant nok 
er tomteutnyttelsen i mange eldre verneområder betraktelig høyere enn det som hittil er 
antydet for den planlagte bebyggelsen i Fjordbyen, særlig i Bjørvika (se tabell i forrige 
delkapittel). Byutviklingsplanen ønsker ikke å forskuttere pågående utredningsarbeider blant 
annet i Fjordbyen, og stiller derfor ingen formelle krav til utnyttelse og boliginnslag der (PBE 
2005:29). Politiske føringer for området signaliserer likevel et ønske om enda høyere 
boligandel i de nye områdene, et ønske utbyggerne ser ut til å imøtekomme i de fleste 
tilfeller27.  
Som nevnt i forrige kapittel kan typisk 1890-talls karrébebyggelse på Majorstuen eller 
Grünerløkka ha TU på opptil 300 % (PBE 2002a:37), mens det i Byutviklingsplanen åpnes for 
en TU på opptil 600 % i den mer antikvariske Kvadraturen, samt en TU på opptil 700 % i 
Vika (PBE 2005:28). Til sammenligning er foreslått TU i Bjørvika 165 % (Tornås 2004:6). 
Denne svært lave utnyttelsen skyldes delvis at et større område er båndlagt til offentlig 
trafikkareal28, samt et ønske om gradvis nedtrapping av byggehøyder mot fjorden. 
Transformasjonsarealene ligger imidlertid ikke alltid som ”striper” langs vannet, og der hvor 
det finnes en viss arealdybde, som i Bjørvika, har spørsmålet om utnyttelse av tomtene blitt 
særlig debattert. Aker Brygge, som er omtrent like eksponert mot fjorden som Bjørvika, har 
nærmest dobbelt så høy TU som foreslått for Bjørvika. Tjuvholmen er en holme omringet av 
vann, og det mest fjordeksponerte området i hele Fjordbyen. Likevel er TU også her langt 
høyere enn i Bjørvika. 
 
Etablering av høyhus langs byens strandsoner anses som konfliktfylt. Høyhusetableringer på sentrale 
strekninger vil kunne komme i konflikt med byens silhuett fra fjorden og fremtoning i landskapet og i 
forhold til viktige landemerker. (…) Bebyggelsen i overgangen mellom fjorden og byen bør ut fra 
dette holdes i en moderat høyde og det bør som hovedregel ikke åpnes for høyhus i forbindelse 
med bygging i byens havneområder. Et unntak kan være Bjørvika som ligger i tilknytning til 
byens og landets største knutepunkt Oslo S. Bjørvika har potensial for en byutvikling med høy tetthet 
og med umiddelbar nærhet til det store landskapsrommet og rekreasjonsrommet som fjorden danner. 
(…) (PBE 2002a:25f, min utheving). 
 
Høyhusetablering langs sjøfronten vil kunne understreke Bjørvika som et samlet byutviklingsområde 
(PBE 2002a:59). 
 
                                                 
27 Stigende priser på næringseiendom har riktignok ført til redusert boligandel på Tjuvholmen i forhold til hva 
som opprinnelig var planlagt (Finansavisen 25. januar 2007). 
28 Nyland allé med totalt seks kjørebaner for trikk og øvrig trafikk vil skjære gjennom området. ”Byggefeltene 
utgjør ca. 40 %, parkområder, plasser og havnepromenaden ca 39 %, og gatearealer med fortau og sykkelveier 
ca. 21 %.” (Tornås 2004:7). 
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Det anbefales en høyhusetablering i Bjørvika som Norges viktigste kollektivpunkt (PBE 2002a:65). 
 
Ut fra faglige vurderinger er PBE altså generelt positiv til høyere etasjegrenser og økt TU i 
forhold til det aktuelle anslaget på 165 %. PBEs viktigste argumenter er gjerne behovet for 
tydelige og lite utflytende byrom, i tillegg til storskalafordeler ved etablering av effektive 
kollektivtransportløsninger. Med referanse til kapittel 3.3.3 om bærekraftig byutvikling, slås 
det i Fjordbyplanforslaget fast at ”Fjordbyen skal bidra til en bærekraftig byutvikling” (PBE 
2006b:13), med ”konsentrert utnyttelse” og ”god tilgjengelighet med en høy andel gående, 
syklende og kollektivreisende for å redusere bilbruken” (ibid).  
 PBE unnlater imidlertid å nevne den potensielle økonomiske gevinsten av flere boliger 
som følge av høyere TU, en gevinst som i så fall vil komme i tillegg til det ovennevnte. Jeg 
vil i neste kapittel drøfte samfunnsmessige tap og gevinster forbundet med ulik TU i disse 
områdene.  
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5. Blir boligutbyggingen optimal? 
Vi lytter når vi får 30.000 underskrifter på bordet, og mye i Bjørvika kunne nok bare sklidd gjennom 
uten all debatten i vinter. Men så må vi spørre: Hvem er ”folk”? Når det gjelder redselen for høyhus, 
tror jeg for eksempel det er et skarpt generasjonsskille. Og hvem taler for dem som ikke er født ennå, 
eller ikke har flyttet hit? (Merethe Agerbak-Jensen, byråd for byutvikling, i intervju med A-magasinet 
23. mars 2007, på spørsmål fra journalist Hilde Lundgaard om det hjelper at folk engasjerer seg mot 
utbygging i Fjordbyen). 
 
I alle store og kompliserte markeder er optimalitetspunktet en teoretisk abstraksjon som er 
umulig å fastslå eksakt i praksis – så også i boligmarkedet. Men fordi det her ikke eksisterer 
noe delmarked for velferdsrelevante eksternaliteter, er en optimal laissez-faire 
frikonkurranselikevekt utenkelig. Ulike metoder for justering til optimum (innen et 
markedssystem med eksternaliteter) spenner fra Coases libertarianske teori til Pigous 
skattelegging. Regulering er et alternativ til begge former, men ligger i praksis nærmest 
sistnevnte, selv om skatteelementet da fungerer implisitt.  
Det teoretiske hovedgrunnlaget for denne analysen av reguleringsaspekter i 
boligmarkedets tilbudsside er lagt av Edward L. Glaeser, Joseph Gyourko og Raven E. Saks 
ved Harvard University i USA. I en serie artikler29 finner forskerne at tilbudet av 
boligeiendom i enkelte amerikanske byområder har blitt tiltagende inelastisk siden 1960-
tallet, med sterkt økende priser og ekskludering av boligkjøpere som følge. Forskerne mener å 
finne belegg for at denne situasjonen er et resultat av overdrevne reguleringsrestriksjoner, som 
delvis hevdes legitimert av negative eksternaliteter. En mer eller mindre bevisst overvurdering 
av disse, som igjen kan spores til lobbyvirksomhet fra enkeltgrupper, skaper et avvik mellom 
privat og samfunnsøkonomisk lønnsomhet i boligmarkedet. De viktigste konsekvensene av at 
boligmarkedet slik er ute av likevekt, er underbefolkning i attraktive områder med høy 
produktivitet, tap av stordriftsfordeler i forhold til infrastruktur som kollektivtrafikk, og et 
velferdstap for utestengte beboere som antas relativt høyere enn eksisterende beboeres 
velferdsgevinst ved hindret utbygging. Tilknyttet dette momentet er store 
omfordelingseffekter som begunstiger eksisterende boligeiere, og som ikke uventet trekkes 
frem som en hovedgrunn til at misallokeringen har tiltatt i styrke.  
                                                 
29 Glaeser og Gyourko (2003), Glaeser, Gyourko og Saks (2005a, 2005b, 2006). 
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I første avsnitt vil jeg behandle selve begrepet optimalitet med hensyn til tilbudet av 
boliger i Fjordbyen. Avsnitt 5.2 gir en inngående drøfting av eksternaliteter og deres 
legitimitet. Reguleringers innvirkning på boligprisene, samt hvilke konsekvenser slike kan ha 
utenfor boligmarkedet, behandles i 5.3. Kapittelet avrundes i 5.4 med en vurdering av 
potensialet for prisendringer i dette og nærliggende områder ved endret reguleringspolitikk. 
5.1 Konflikter i bosetting 
Å vurdere hvor det er mest optimalt at folk bosetter seg, må naturligvis ta form av en 
tilnærming uten sikre svar. Likefullt inneholder tilnærmingen flere interessante poenger. 
Glaeser et al. (2005b) modellerer problemstillingen ved hjelp av en nyttefunksjon, der de 
grunnleggende valgene er bosetting i eller utenfor et definert byområde. Modellen påpeker en 
åpenbar skjevhet i påvirkningskraft og insentiver mellom eksisterende beboere, hvis formål er 
å verne om sine personlige nytteinteresser, og utbyggere, men indirekte selvsagt også 
potensielle fremtidige beboere. Med unntak av Aker brygge har Fjordbyen ingen eksisterende 
beboere. Dette hindrer ikke beboere i nærliggende områder fra å ha insentiver til å begrense 
eller stanse en utbygging, ut fra eksternalitetshensyn spesielt knyttet til tapt utsikt og økt 
trengsel, men også støy og forurensning. I tillegg kommer et teoretisk (om enn lite uttrykt) 
ønske om å drive opp prisen på egne boliger. 
5.1.1 En formell argumentasjon 
Byens reguleringsmyndighet (heretter: PBE) vil enten godkjenne eller avslå nybygging. Av 
 innbyggere bor  i det aktuelle byområdetN d 30. Disse beboerne står fritt i å kunne flytte ut 
av området. Nytten i utkantområdet er fallende ved økende innbyggertall : )( dN −
(1) )( dNU −  
 
Den individuelle preferansen for å bo i byområdet betegnes ved , slik at nyttestrømmen her 
er lik , der : 
a
)(tu [ ]Vt ,0∈
(2) $)()( −+= adUtu  
 
                                                 
30 Modellens utgangspunkt er at det finnes to alternative boområder; i eller utenfor byen. Overført til 
virkeligheten blir dette for abstrakt, og hva som bør omfattes av byområdet blir derfor et fortolkningstema: 
Fjordbyen alene blir for minimalt, fordi det nesten ikke bor noen der, men mye på grunn av at byens 
boligmarked er svært segregert, er det heller ikke naturlig å innlemme hele Oslo. Jeg definerer derfor modellens 
”byområde” som Fjordbyen og de bydeler hvis innbyggere kan oppleve tydelige eksternaliteter som beskrevet i 
modellen. I 5.4 vil jeg behandle flyttemønstre og skissere hvilke bydeler der den potensielle effekten av 
prisendringer er sterkest. 
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$ er boligprisen, mens V  betegner et fremtidig tidspunkt. Glaeser et al. antar at nytten synker 
ved økende innbyggertall, presumptivt på grunn av negative eksternaliteter31. Fordelingen av 
 utgjøres ved en kumulativ tetthetsfunksjon  og en ordinær tetthetsfunksjon . 
Byggekostnaden 
a )(aF )(af
K  omfatter både kostnaden av den fysiske byggingen og 
alternativkostnaden av å miste areal for andre formål, som i dette tilfellet vil være havnedrift. 
Det antas at byggekostnaden er høyere i byen32, slik at K  i modellen er påslaget på 
byggekostnaden i utkantområdet, som settes til null. Ved rente r  blir den årlige kostnaden av 
bygging i Fjordbyen .  rK
 Enkelte innbyggere vil være likegyldige til bosted i eller utenfor byområdet. Disses 
preferanse betegnes ved a . Alle innbyggere med preferanse , vil bo i det definerte 
området, mens resten vil bo i utkantområdet. En marginal ”intern” beboer oppfyller følgende: 
ˆ âa >
(3)  ( ) )/1()()(1 1 NdFdââFNd −=⇔−= −
 
Nyttestrømmen maksimeres ved at: 
(4)  ( )∫
=
− +
V
t
rt dttGtue
0
)()(
 
G  er verdien av et sammensatt gode alternativt til boligkjøp. Som tidligere er r  renten. Årlig 
markedsleie av en bolig antas å være identisk med boligens årlige rentekostnad for eieren. Et 
innlysende og vesentlig poeng i modellen er at både husleie og boligpris vil synke med 
nybygging, gitt konstant befolkning. Hvis byområdet ved 0=t  har d  boliger, er disse verdt: 
(5) 
r
dâdNUdU )()()( +−−  
 
Det vil da være en eksakt mengde boligutvikling i området som maksimerer de eksisterende 
beboernes gjennomsnittlige diskonterte livstidsnytte – men denne representerer ikke noe 
sosialt optimum for fellesskapet: Eksisterende beboere antas å oppleve en netto 
nyttereduksjon ved økt tilflytting, og mangler insentiver til å iberegne samfunnsmessige 
gevinster ved tilflytting. Naturlig nok har de heller ikke noe insentiv til å ta hensyn til de 
potensielle tilflytternes nyttegevinst. Et element i dette er et privatøkonomisk rasjonelt – om 
                                                 
31 Nettoeffekten av alle eksternaliteter behøver ikke å være negativ. En mer inngående drøfting av dette følger i 
neste avsnitt. 
32 Her oppstår et logisk brudd med definisjonen av byområdet, men antagelsen stemmer for Oslo som helhet: For 
eneboliger var byggekostnaden i 2005 høyest i Oslo med 23.402 kroner per kvadratmeter. Til sammenligning var 
kostnaden under 14.000 kroner i samme periode både i Oppland, Sogn og Fjordane, Møre og Romsdal, Nord-
Trøndelag og Nordland (SSB 2006b). 
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enn samfunnsøkonomisk kynisk – ønske om å øke verdien av sin eksisterende bolig, og 
dermed overvelte ulempen av høyere boligpriser til nykommere på det lokale boligmarkedet. 
Det er imidlertid lite trolig at innbyggere med aversjoner mot utbygging i Fjordbyen kun har 
til hensikt å øke verdien av sin nåværende bolig – selv om noe slikt passer sømløst inn i en 
økonomisk rasjonell modellramme. Uten å konkludere sikkert – noe slikt ville kreve en 
omfattende undersøkelse – kan det tenkes at en iboende frykt for endring, paret med 
manglende forståelse for viktigheten av nybygging, utløser motstand. Videre kan aversjonen 
være et uttrykk for at man personlig foretrekker et fellesgode (park, åpen plass) fremfor et 
nytt boligbygg man ikke selv har planer om å bebo, slik at det ved utvidet hensyntagen til 
slike preferanser kan oppstå overdreven tilgang på fellesarealer33. I forhold til bygging av 
høyhus, er det tenkelig at noe aversjon har bakgrunn i opplevelsen av eldre 
høyhusbebyggelse34, som ikke nødvendigvis er representativ for dagens arkitektur. I henhold 
til modellen, vil tiltagende styrke av lokal påvirkning og beslutningsmyndighet gjøre 
sannsynligheten for nybygging mindre (se sammenhengene 6-10 nedenfor). 
Glaeser et al. (2005b) ser for seg at byens planmyndighet vil motta en nettofortjeneste 
ved å avslå nybygging. En monetær fortjeneste er å anse som korrupsjon, noe jeg velger å se 
bort fra her (PBE er en kommunal etat underlagt politisk bestemte retningslinjer, og mottar 
(forhåpentligvis) ingen bestikkelser). En alternativ og mer lokaltilpasset tolkning er at PBEs 
fortjeneste måles i legitimitet hos de eksisterende beboerne. Slik legitimitet må nødvendigvis 
kanaliseres videre til lokalpolitikere som står direkte ansvarlig overfor befolkningen, slik at en 
positiv, ikke-monetær ”nettofortjeneste” ϕ  blir et mål på popularitet for noe befolkningen kan 
oppfatte som en offentlig helhet. I så tilfelle vil denne populariteten øke sannsynligheten for 
gjenvalg. I modellen vil det følgende representere nettofortjenesten ved avslag på en 
utbygging med størrelse : Δ
(6) )()( DRTDRC TTgCCg −+−+= αϕ  
 
Det antas at byborgernes nytte fastholdes til U . α  betegner PBEs iboende motstand mot 
prosjektet, mens C  og T  betegner penger og tid brukt av innbyggerne ( R ) for å stanse det. 
Tilsvarende ressurser brukes av utviklerne ( ) for å få prosjektet vedtatt. betegner 
konkave funksjoner som avgjør påvirkningen av henholdsvis penger og tid. Det antas at disse 
er symmetriske rundt null, slik at en negativ funksjonsverdi er like betydningsfull for styrken 
D xg
                                                 
33 Befolkningens nytte av parker og allmenninger vil være avtagende ved stigende antall, gitt konstant 
befolkningsstørrelse. 
34 Ref. 3.2.3. 
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av som en positiv funksjonsverdi.  kan tenkes å symbolisere penger til PR-kampanjer, 
avisannonser, brosjyrer o. l.  
g xC
(7) 0)1)((' <−−= DRD CCgdCdϕ      ,      0)(' >−= DRR CCgdCdϕ  
 
En styrking av pengebruken fra utviklernes side vil altså påvirke ϕ  negativt, noe som vil 
forsterke PBEs insentiver til å godkjenne utbyggingen. Styrking av pengebruken fra de 
eksisterende beboerne vil ha omvendt effekt. Resonnementet er tilsvarende for bruk av tid.  
Parameterverdiene vil være slik at både godkjennelse og avslag er sannsynlig. 
Sannsynligheten for godkjennelse μ  er: 
(8) ( )[ ]αμ −−+−−= )()()( RDTRDC TTgCCgfP  
 
… slik at utbyggeren vil velge en optimal mengde tid og penger for å maksimere: 
(9) DDDRDTRDC CTWKr
dâUdUTTgCCg −−⎟⎠
⎞⎜⎝
⎛ −Δ++−Δ+Δ−−+−− )()())()(( α  
 
Fjordbyens vidt definerte og ofte uavklarte TU gjør modellen mer relevant enn den er i et 
etablert boligområde, der TU-normen som oftest er strengt fastsatt og ikke lett lar seg endre 
som følge av press fra enkeltprosjekter. For innbyggerne i området kan utbyggingens 
tilhørende nettotap uttrykkes som: 
(10) ( )
r
dâdâedUdU rL )()()()( −Δ++−Δ+ −  
 
… noe som reflekterer både det potensielle nyttetapet av økt trengsel og det mer sikre tapet i 
form av redusert verdi på eksisterende bolig35. Hver beboer står overfor en kostnad på 
 for å påvirke PBE til å stanse prosjektet, der  betegner tidskostnaden 
(tilsvarende for utbyggeren er ). Det er naturlig å tro at beboernes alternativkostnad av tid 
er lavest, slik at de vil bruke relativt mer tid enn penger på å stanse prosjektet. Omvendt er det 
naturlig å tro at det mest rasjonelle for utbyggeren er å bruke relativt mer penger – Glaeser et 
al. (2005b) forutsetter faktisk ensidig ressursbruk fra de to partene.  Som nevnt velger jeg å 
utelate korrupsjon fra modellen, noe som gjør  langt mindre enn ellers i forhold til . 
Siden det bare er indirekte pengebruk til kampanjer o. l. som vil påvirke PBE, avtegnes et 
RRR CTW + RW
DW
Cg Tg
                                                 
35 Glaeser et al. nevner det ikke, men det kan argumenteres for at positive eksternaliteter knyttet til økt 
innflytting kan bidra til å øke byens status og dermed gjøre det mer ettertraktet å flytte dit i fremtiden. Dette vil 
igjen føre til økt prispress på eksisterende boliger, slik at den tilsynelatende sikre effekten av lavere verdi på 
disse motvirkes. Mer om slike effekter i neste avsnitt. 
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ganske klart bilde av at de eksisterende innbyggernes ressursbruk på lobbyvirksomhet og 
protester lettere vil føre frem enn utbyggerens forsøk.  
Jeg velger å tolke PBEs iboende motstand α  som krysningspunktet mellom PBEs 
grad av autonomitet, mot graden av lokaldemokratisk påvirkning. Oslo har en desentralisert, 
parlamentarisk styreform der en stor andel av beslutningene blir tatt på bydelsnivå. Mer 
utstrakt desentralisering impliserer at beboernes protester får relativt større betydning. Selv 
om bydelsadministrasjonene ikke selv avgjør byggesaker, er det trolig at deres synspunkter 
kan veie tungt i PBEs avgjørelser, noe som igjen vil avhenge negativt av PBEs selvstendighet. 
En mer autonom PBE vil være mer tilbøyelig til å akseptere utbygginger. I Fjordbyen er det 
naturlig å tro at α  vil være lav – i enkelte tilfeller også negativ, noe som vil symbolisere en 
iboende støtte til prosjekter fra PBEs side. I blant annet Fjordbyplanen fremkommer det 
tydelig at holdninger til høyere TU i fagmiljøer, som PBE, er overveiende positive36, noe 
følgende sitat illustrerer: 
 
- Når skal noen heve stemmen og stille spørsmål om Bjørvika er for lavt utnyttet når vi bygger ut det 
største av de sentrumsnære tomteområdene tett inntil landets største kollektivpunkt? (Eivind Hartmann, 
sjefarkitekt i PBE og prosjektleder for Bjørvika, i Oslo kommunes informasjonsavis ”Oslo nå”, nr. 2, 
mars 2007) 
 
Det vil også finnes grupperinger, uavhengig av utbyggere, som høylytt forsvarer økt TU – 
selv om slike utgjør et fåtall37.  
To vesentlige faktorer vil deretter påvirke utfallet i modellen. Uten at disses formelle 
plassering i modellen gjøres kjent, vil de trolig virke gjennom påvirkningsfunksjonene  og 
. Den første faktoren er andelen boligeiere i byområdet, h . Sammenhengen er innlysende 
ut fra insentivene til beskyttelse av egen boliginvestering og netto nyttetap som følge av 
trengselseksternaliteter, slik det er beskrevet ovenfor. Her kan det innvendes at også andelen 
leietagere, , må oppleve det samme nyttetapet i forbindelse med trengsel, forurensning 
og støy, men siden leietagerne har en sterk nyttegevinst av lavere boligpriser (leieprisene vil 
korrelere med kjøpsprisene på sikt
Cg
Tg
)1( h−
38, slik at det er irrelevant om leietagerne vurderer å kjøpe 
                                                 
36 Ref. avsnitt 4.2. 
37 Denne politiske grupperingen er den tydeligste: ”Oslo Byaksjon vil ikke legge begrensinger på hvordan nye 
bygg skal utformes i bredden eller høyden i noen deler av Oslo, men overlate dette til arkitekter og 
byplanleggere som kan skape noe nytt og moderne, og videreføre den dynamiske utviklingen Majorstuen og 
andre deler av Oslo alltid har hatt.” (Lokalavisen Frogner – St. Hanshaugen 15. mars 2007). Oslo Byaksjon 
nådde imidlertid ikke over sperregrensen ved siste kommunevalg. 
38 I et kortere tidsspenn er dette åpenbart ganske forenklet. Fremtidsforventninger, rentenivå og andre faktorer 
kan føre til at prisutviklingen spriker kraftig. 
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bolig), må det antas at nettogevinsten av utbygging er positiv for denne gruppen. I Glaeser et 
al.’s (2003, 2005a, 2005b, 2006) analyser trekkes spesielt New York frem som et område der 
boligbyggingen har utviklet seg i utakt med etterspørselen. Til sammenligning er eierandelen i 
New York 68 % (Aizcorbe et al. 2003, referert til i Glaeser et al. 2005b:14), mens den i Oslo 
er 70 % (KRD 2003-2004:13). 
Den andre faktoren er nært beslektet med , nemlig andelen eiere som er organisert i 
en protestorganisasjon mot utbygging, betegnet ved 
h
λ . Eksistens av enhetlige 
protestorganisasjoner må tolkes som en forenkling, idet en høy andel av motstanden 
kanaliseres gjennom lokalpolitikk og individuelle leserbrev i mediene, der medienes egen 
rolle i dannelsen av en opinion ikke kan underkjennes. For Fjordbyens vedkommende må 
Aftenposten Aftens saksdedikerte skribent indirekte sies å ha styrket λ , ved å markere seg 
som en krass motstander av all utbygging utover det som mildt sagt må kalles en moderat TU, 
sammenlignet med omkringliggende bebyggelse. Det finnes likevel eksempler som føyer seg 
direkte inn i λ -begrepet: Underskriftskampanjen mot høyhus i Bjørvika, som vinteren 
2006/2007 ble spredd over internett, samlet rundt 30.000 underskrifter. Et annet eksempel er 
aksjonen ”Stopp blokk”, som ble stiftet for å hindre høyhus på Vestbanetomten, men som 
senere er utvidet til å motarbeide høyhus ellers i byen.  
Som nevnt, vil  krympe i forhold til  hvis korrupsjon utelukkes, noe som 
medfører at beboernes protester får stor gjennomslagskraft. En alternativ, men plausibel, 
antagelse er at  er stigende, slik at beboerne også vil velge å bruke noen penger på 
motstanden. Samtidig kan utbyggerne, på grunn av sin viten om lav , velge å øke 
tidsbruken. Men selv med slike modererende antagelser, må utfallet – i henhold til modellens 
logikk – bli preget av meget skjev påvirkningskraft mellom utbyggeren og de eksisterende 
beboerne. Dette har naturligvis en positiv effekt på beboernes ”private” nytte, men er ganske 
analogt med et såkalt insider/outsider-problem
Cg Tg
RW
Cg
39 ved at potensielle beboere fra utkanten 
lukkes ute som følge av et inelastisk boligtilbud i byen. Dette problemet forsterkes ved høye 
verdier av h  og λ .  
Modellens forklaringskraft med hensyn til leieandel trenger en bemerkning. Norsk 
boligpolitikk har i etterkrigstiden vært tuftet på eierprinsippet, selv om utbygginger frem til 
utgangen av 1980-tallet gjerne foregikk i kollektiv regi. Opphøret av de typiske 
                                                 
39 Arbeidsøkonomisk begrep, der fagorganiserte ved høy organiseringsgrad har makt til å presse opp 
minimumslønnen i sin sektor. Potensielle arbeidstagere med lavere reservasjonslønn enn minimumslønnen blir 
ekskludert, ved at terskelen for nyansettelser hos bedriftene øker. De organiserte internaliserer ikke 
samfunnskostnaden av at de ekskluderte går arbeidsledige, men undergraver også lønnsomheten i sin egen 
sektor, og dermed sin egen inntekt på lengre sikt. 
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feltutbyggingene ved overgangen til 1990-tallet40, der myndighetene styrte utviklingen via 
boligbyggelag som OBOS41, markerte overgangen til en mer fragmentert og diversifisert 
boligutbygging, som på grunn av mindre skala og fravær av offentlig maktbruk 
(ekspropriasjon, mer politisk detaljstyring av leilighetsantall etc.) lettere passer inn i 
modellen. Dagens utbyggingsform er altså mer i tråd med modellens forutsatte virkninger av 
høy eierandel – selv om også feltutbyggingene skaffet folk eide leiligheter. Det må antas at 
protestmulighetene ved det gamle systemet må ha opplevdes som mindre enn i dag, og slik 
var mer i tråd med modellens konsekvens av høy leieandel. Styrkingen av λ  kan også ha 
sammenheng med endringer av allokeringsmekanismen for boligkjøp: før prisreguleringen for 
leiligheter i borettslag ble opphevet i 1983, foregikk tildelingen delvis ved hjelp av kø. Det er 
mulig at denne allokeringsmekanismen ga et forsterket inntrykk av boligmangel, noe som kan 
ha bidratt til å svekke λ , uten at jeg vil spekulere nærmere i det. Som Glaeser et al. også 
påpeker, er det imidlertid grunn til å tro at λ  har styrket seg med et høyere utdanningsnivå.  
5.1.2 Konsekvenser 
En tilsynelatende effekt av modellen er at utfallet ville blitt helt annerledes – og til en viss 
grad mer samfunnsøkonomisk balansert – om korrupsjon var en akseptert praksis! Slik bør 
modellen naturligvis ikke tolkes. Markedsproblemet består i at de potensielle beboerne ikke 
har noen god påvirkningsmulighet – utbyggerens press virker indirekte til denne gruppens 
fordel, og som modellen viser, er det dyrere for utbyggeren å protestere effektivt ( ). 
De potensielle beboerne kommer enten fra utsiden av det definerte byområdet, eller er hentet 
fra leierandelen . Leietagernes påvirkningskraft synker med h , og vil i Oslos tilfelle 
være svak, ettersom 
RD WW >
)1( h−
7,0=h . Selv ved )1( hh −=  vil eiergruppens insentiver til beskyttelse av 
egne investeringer være antatt sterkere enn leietagernes interesser42. Utenbys beboere har 
naturligvis ingen direkte påvirkningsmulighet på boligbyggingen i byområdet, og såfremt ikke 
α  er svært lav (evt. negativ), vil konsekvensen bli et inelastisk boligtilbud med høyere priser.  
For potensielle kjøpere innebærer dette et velferdstap ved at man må bo på et sted man 
vurderer som mindre attraktivt. Under forutsetning av at de hindrede innflytterne arbeider 
eller studerer i nærheten av sitt foretrukne bosted, vil det også oppstå effektivitetstap i form av 
                                                 
40 Feltutbygginger har fortsatt i mindre omfang, som for eksempel Mortensrud. 
41 Også private aktører, rettere sagt Olav Selvaag, fikk ”utdelt” felt for delvis offentlig regissert utbygging.  
42 Glaeser et al. forutsetter fullstendig fravær av leietagerorganisasjoner, som hevdes å være for dårlig organisert 
til effektiv påvirkning (Glaeser et al. 2005b:10). Dette kan delvis skyldes at leietagere i gjennomsnitt er mindre 
ressurssterke enn boligeiere. 
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bortkastet reisetid43, ved at disse i stedet må bosette seg på et mindre produktivt sted. Dette er 
både et privatøkonomisk og samfunnsmessig tap, det siste spesielt ved at kravet til spredt (og 
mer kostbar) infrastruktur øker. Alternativt – eller mer trolig i tillegg – vil husholdninger 
trenge seg sammen på mindre plass per bolig enn det som hadde vært nyttemessig ønskelig 
ved et mer elastisk tilbud. Strengere reguleringer i form av høydebegrensninger vil dessuten 
begrense stordriftsfordeler i byggingen, noe som leder til høyere byggekostnader og høyere 
boligpriser. En tilleggskonsekvens i en strengt regulert situasjon er at området gjerne blir mer 
demografisk og inntektsmessig homogent. 
I en hypotetisk, større bymessig sammenheng enn Fjordbyen, kan hindre for bygging 
få mer dyptvirkende effekter på den øvrige økonomien: Et mer elastisk boligtilbud vil kunne 
dempe lønnspresset ved en økning i arbeidskraftetterspørselen, ved at det besørger et mer 
elastisk tilbud av arbeidskraft. Ved et inelastisk boligtilbud vil derimot positive sjokk for den 
urbane produktiviteten ha liten innvirkning på byggeaktiviteten, og dermed virke 
inflasjonsfremmende – fordi tilbudt areal ikke øker, stiger prisene i stedet (Glaeser et al. 
2006:3). Lønnspresset må også øke i en slik situasjon, både fordi produktiviteten har tiltatt, og 
fordi arbeiderne må kompenseres for høyere eiendomspriser (ibid). Ett eksempel: Ved å 
konstruere en indeks over omfanget av reguleringer i et utvalg byer, finner Saks (2004) at i 
forhold til gjennomsnittlig reguleringsnivå, vil ett standardavviks økning i 
bygningsreguleringer redusere tilbudt areal med 17 %, samtidig som vekstraten i boligprisene 
fordobles – dette som respons på økt behov for arbeidskraft i området (Saks 2004:26). På 
grunn av bygningsmassens lange levetid, er den estimerte effekten for næringslivet dessuten 
varig – på lang sikt er det beregnet at økt arbeidskraftbehov resulterer i rundt 20 % mindre 
sysselsetting på steder preget av inelastisk tilbud (ibid). I en tilsvarende undersøkelse finner 
Glaeser et al. (2006:85) at økninger i arbeidskraftbehov ikke har signifikant effekt på 
boligprisene i områder med liten grad av reguleringsbegrensninger. I områder med streng 
regulering er en økning på én prosent derimot forbundet med en gjennomsnittlig økning i 
boligprisene på 19.000 dollar. Standardavviket i dette utvalget er 3.467 dollar (ibid). 
Det er dermed ikke sagt at ethvert reguleringsnivå er uberettiget. På gevinstsiden 
tilhører fravær av eventuelle negative eksternaliteter knyttet til tapt utsikt, skygge og trengsel, 
samt høyere boligverdier for de eksisterende beboerne. Anslag for verdier av slike 
eksternaliteter drøftes i neste avsnitt.  
 
 
                                                 
43 Dette er en allmenn forutsetning, blant annet brukt av KRD (2002). 
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5.2 Eksternaliteters påvirkning 
5.2.1 Avveininger om lønnsomhet 
Fischel (1980) drøfter såkalte ikke-konforme utbygginger i et homogent eneboligområde. 
Eksemplene spenner fra en forurensende fabrikk, via handelsetableringer til bygging av 
boligblokker. Felles for utbyggingene er at de vil generere negative eksternaliteter. Ved 
etableringsnekt eller hindre for bruk av innsatsfaktorer, vil det imidlertid oppstå kostnader i 
form av tapt inntjening, som gjerne kan overgå den hypotetiske kostnaden for beboerne ved 
etablering. Det er derfor ikke opplagt hvem som bør bære internaliseringskostnaden (Fischel 
1980:40), men det er på ingen måte selvsagt at reguleringsordningen gir en optimal 
avgjørelse. I likhet med Glaeser et al., poengterer Fischel at de eksisterende beboerne 
vanligvis er gitt rang til å avgjøre etableringens skjebne: ”Imidlertid er det mest vanlig at 
retten til ekskludering ligger hos de eksisterende beboerne. Men regulering har en tendens til å 
motvirke direkte forhandlinger med naboer, siden makten ligger hos myndighetene (…)” 
(Fischel 1980:39). Fischel bestrider altså ikke eksternalitetenes legitimitet, og mener det er et 
klart behov for en reguleringsmyndighet. Imidlertid oppfatter han den iboende 
konservatismen i avgjørelser – til fordel for det bestående – som problematisk, fordi den 
trekker fokuset vekk fra der det egentlig burde ligget; internalisering.  
Men hva om eksternalitetsberegningene er gale? Som drøftet i forrige avsnitt, tilsier 
privatøkonomisk rasjonell adferd at man har alt å vinne på å maksimere det antatte verditapet 
man vil unngå i konfrontasjon med nybygging, og at man som eier vil prøve å maksimere 
verdien på boliginvesteringen. Disse to faktorene kan bidra til at negative eksternaliteter 
overdrives i forhold til positive, og dermed leder til større avvik fra en optimal likevekt under 
regulering enn det som er samfunnsøkonomisk ønskelig. Dette vil i så fall komme som en 
tilleggseffekt til reguleringskonservatismen Fischel frykter, samt den iboende og muligens 
økonomisk irrasjonelle endringsaversjonen44. 
Et notorisk problem med eksternaliteter er at de vanskelig lar seg kvantifisere utenom 
den direkte prisen på en leilighet i markedet. Tapet ved for eksempel å få blokkert sin utsikt 
blir således ikke ”avslørt” før leiligheten skal selges, men selv dette forkludres ved at man 
helst bør sammenligne to identiske leiligheter før og etter endringen i nabolaget45. Ingen 
                                                 
44 Å omforme en kvalitativ aversjon som endringsfrykt til noe målbart, er meget vanskelig. Dette i seg selv er 
naturligvis ikke nok til å gjøre aversjonen irrasjonell. Frykt for noe nytt og ukjent er legitimt, men i mange 
byggesaker ser man at enkeltes aversjon mot prosjekter avtar mot prosjektets ferdigstillelse. Aversjonen hadde 
unektelig vært mer legitim om den hadde stått ved lag etter at resultatet forelå (ref. 5.1). 
45 Også her kan det innvendes at eksternaliteter har flere dimensjoner enn den rent økonomiske, og at f. eks. tapt 
utsikt kan bety mer for en person enn tapets markedsbestemte størrelse. En mer kvalitativ utvidelse av begrepet 
vil imidlertid komplisere analysen svært mye. 
  
46 
leiligheter er fullstendig identiske, og tidsforskjell ved salg, ulik meglerinnsats og endrede 
etterspørselsforhold vil påvirke prisen uavhengig av eksternalitetsforskjellen.  
Glaeser et al. (2005a) poengterer at avviket mellom salgspris og marginal 
byggekostnad ikke nødvendigvis er galt. De fremhever tre potensielt legitime eksternaliteter: 
Tapt utsikt, økt trengsel, samt offentlige utgifter tilknyttet nye innbyggere46. Det siste punktet 
knyttes spesielt opp mot utgifter til sosialklienter, som det antas å bli flere av ved økt TU. 
Dette poenget passer dårlig sammen med norske forhold, og er helt irrelevant for Fjordbyen. 
Uten at jeg vil drøfte hele spekteret av offentlige inntekter og utgifter forbundet med nye 
innbyggere, bør tendensen at eldre beboere med etterhvert store omsorgsbehov søker seg til 
lettstelte leiligheter nevnes. Kommunale helseutgifter vil da kunne bli en skattemessig 
eksternalitet, som i noen grad kan oppveies av reduserte utgifter til skoler og barnehager. Da 
majoriteten av de nye innbyggerne må antas å være i produktiv alder, og slik bidra positivt til 
kommuneøkonomien, velger jeg å se bort fra negative skattemessige eksternaliteter. 
Hvorvidt interkommunal skatteutjevning – sammen med lovbestemte krav om 
kommunale utlegg til innbyggerne – bidrar til å gi kommuner insentiver til å støte fra seg 
innflyttere fremfor å tiltrekke seg dem, er imidlertid et interessant tema, som av plasshensyn 
ikke kan behandles nærmere her. 
5.2.2 Hovedproblem 1: Tapt utsikt 
Glaeser et al. (2005a) anser dette avviket som det enkleste å anslå, selv om det ikke lar seg 
gjøre å fremskaffe et eksakt mål. Med referanse til utallige medieoppslag om utbyggingen i 
spesielt Bjørvika, må tapt utsikt forøvrig sies å være den viktigste for lokale forhold. Glaeser 
et al. (2005a:360ff) resonnerer slik: For hver ny leilighet, består den utsiktsrelaterte 
eksternaliteten av antallet utsikter blokkert av leiligheten, multiplisert med velferdskostnaden 
av tapt utsikt. Antallet blokkerte utsikter bør reflektere den marginale effekten av én enkelt ny 
leilighet, gitt den eksisterende leilighetsstrukturen i byen. I en verden med homogene 
konsumenter, skal velferdsverdien av utsikt tilsvare markedsprisen av utsikt47, som kan 
estimeres ved å sammenligne leiligheter med og uten utsikt.  
Det ideelle ville selvsagt vært å foreta en estimering av lokal utsiktsverdsettelse, noe 
som alene ville sprengt rammene for en masteroppgave. Det har ikke lyktes meg å oppdrive 
                                                 
46 De to førstnevnte er eksempler på tekniske eksternaliteter, der effekten er direkte merkbar. Den sistnevnte er 
en skattemessig eksternalitet, som vil påvirke innbyggerne indirekte. 
47 Virkelighetens heterogene konsumenter vil selvsagt bryte med denne neoklassisk-teoretiske forestillingen ved 
å ha ulike nytteoppfatninger. Høye transaksjonskostnader og ”tynnhet” i boligmarkedet setter en terskel for når 
det er nyttemessig rasjonelt å bytte bolig. Konsekvensen blir at mindre velferdstap vil forekomme, i strid med 
modellogikken her (ref. kapittel 2). 
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norske beregninger for dette. Glaeser et al. refererer til Benson et al. (1998), som gjennom 
flere års registrering av boligtransaksjoner i en liten by48 med varierende utsiktsformer har 
estimert verdien av sjøutsikt til et prispåslag på mellom 8 og 60 %, avhengig av utsiktens 
kvalitet. Ikke uventet minker verdien jo lenger unna sjøen boligen er. Glaeser et al. tolker det 
typiske (median-) resultatet som et påslag på rundt 10 %. Selv om temaet sjøutsikt er 
fullkomment relevant for Fjordbyen, er det imidlertid problematisk at Benson et al.’s empiri 
baseres på et tverrsnitt av eneboligpriser. 
Basert på et omfattende statistisk materiale for boligomsetning på Manhattan fra 1984 
til 2002, har Glaeser et al. i stedet sammenlignet (inflasjonskorrigerte) leilighetspriser i de 
øvre og nedre etasjer av samme bygninger, rettere sagt 20.426 leiligheter fordelt på 518 
bygårder49. Det er verdt å minne om to faktorer: For det første er Manhattans bygårder langt 
høyere enn Oslos, slik at det nedre intervallet i Glaeser et al.’s regresjon defineres så høyt som 
til tiende etasje. Det øvre defineres som høyere enn 30. etasje. For det andre er Manhattan 
flatt, noe som medvirker til å rettferdiggjøre etasjeinndelingen i regresjonen, men viktigere 
antyder en sterk knapphet på sjøutsikt i forhold til i Oslo, og dermed høyere verdsettelse. På 
den annen side kan utbredelsen av slik utsikt i Oslo medføre at mange ser på godet som 
selvsagt, noe som vil bidra til å øke forskjellen i verdsettelse mellom leiligheter med og uten 
utsikt. Det er imidlertid liten grunn til å tro at ikke Benson et al.’s konklusjon om avtagende 
”nytte” av fjordutsikten ved økt avstand er universell. For mens Oslos skålform sikrer 
betydelig utsikt for en stor gruppe i byens randområder, har de nærmeste beboerne i den 
såkalte ”gryta” – rettere sagt grytebunnen – uansett ikke fjordutsikt; karrébebyggelsen i 
sentrum har sperret for det meste av utsikten siden 1800-tallet og tidligere50. Følgende 
regresjonsresultat fremkommer ( ), standardfeil i parentes: 59,02 =R
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Regresjonen viser altså et verdipåslag for utsiktsleilighetene på 23 % – eller omtrent 25 %, 
noe Glaeser et al. mener er en overdrivelse. Dette er fordi toppleiligheter som oftest har bedre 
innredningsmessig standard enn leiligheter lenger ned i bygget – en forutsetning som stemmer 
rimelig godt med boliger i sentrale deler av Oslo. 
                                                 
48 Bellingham, Washington, som har 71.289 innbyggere (kilde: Wikipedia). 
49 Kilden er First American Real Estate Corporation, hvis arbeidsinnsats her burde holde som belegg for at en 
lokal undersøkelse ville vært i overkant for denne oppgaven. 
50 Enkelte unntak bekrefter regelen. 
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 Siden et verst tenkelig utfall er at ingen leiligheter har utsikt i det hele tatt, noe som 
impliserer at hver enkelt leilighet i gjennomsnitt sperrer utsikten fullstendig for akkurat én 
annen leilighet, mener Glaeser et al. at en ny leilighet maksimalt kan sperre utsikten til én 
naboleilighet. Som en første reaksjon kan dette høres ut som noe fra Erasmus Montanus, men 
logikken må tolkes statistisk og ikke alltid som gjeldende for et mindre enkeltområde. Det vil 
også være grader av blokkering, som nødvendigvis må stå i forhold til det beregnede tapet.  
Én-til-én defineres altså som et ekstremtilfelle, mens det heller ikke utelukkes at høye 
bygninger kan stå så langt unna hverandre at ingens utsikt blir berøvet51. Som en ”akseptabel 
middelverdi” foreslås 0,5 (Glaeser et al. 2005a:32). Hvis estimatene stemmer, vil én million 
kroner investert i høyere bygninger redusere eksisterende leiligheters verdi med 125.000 
kroner, siden %5,125,0%25 =⋅ . Dette er altså Glaeser et al.’s estimat på en implisitt 
reguleringsskatt for tapt utsikt. Selv hevder forskerne at estimatet er ”sjenerøst” – de mener 
altså at det sannsynligvis overskyter den reelle prosentsatsen i likevekt. Forskernes tvil om 
anslaget, samt deres behov for å tillegge en sikkerhetsmargin, viser med tydelighet den 
omtalte vanskeligheten av å beregne eksternalitetsverdier – selv med et statistisk grunnlag på 
over 20.000 boligtransaksjoner gjennomført over 18 år. 
Skygge er en ikke omtalt negativ eksternalitet som er knyttet til tapt utsikt, og det må 
antas at ubehaget av dette øker jo lenger nord man befinner seg. Det reelle nyttetapet vil være 
enda vanskeligere å oppdrive enn tapet av utsikt, men for å gjøre det nevnte estimatet mer 
sjenerøst, er det lite trolig at den samlede effekten av utsikts- og skyggevirkninger utgjør mer 
enn 20 % for berørt nabobebyggelse.  
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
51 Å strekke seg mot en slik situasjon ble i funksjonalismen sett på som nærmest saliggjørende, ofte på 
bekostning av andre, og i dag mer verdsatte, urbane kvaliteter. Etterkrigsmodernismen fortsatte dette mantraet – 
tydelige lokale eksempler finnes blant annet på Rødtvedt, Ammerud og Stovner. Glaeser et al. trekker frem Le 
Corbusiers ”La Ville Radieuse” (1937) som eksempel. Interessant nok er ett av fire grunnprinsipper i hans ”La 
Ville Contemporaine” (1922) å øke befolkningstettheten uten at utsikt skal gå tapt. 
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5.2.3 Hovedproblem 2: Trengsel 
Hvis beboerne opplever et nyttetap som følge av økt trengsel, vil indirekte skattlegging av nye 
innbyggere i form av regulering kunne være rasjonelt. Men som nevnt i 5.1, er ikke trengsel 
nødvendigvis en entydig negativ eksternalitet, slik tapt utsikt er52. PBEs argumentasjon om 
redusert energiforbruk ved areal- og reisetidseffektivisering, derunder styrket grunnlag for 
kollektivtrafikk53, samt bedrede sosiale tilbud og etableringen av en såkalt ”kritisk masse” 
som sikrer et 24-timers bymiljø, er alle eksempler på velferdsgevinster som internaliserer 
trengselskostnader. ”Hvis den effekten er dominant, bør bygging i høyden bli subsidiert, ikke 
skattelagt.” (Glaeser et al. 2005a:33). Problemet med slike kollektive gevinster er at de 
sjelden blir fanget opp i private nyttevurderinger, slik drøftingen i 5.1 viser. Det samme 
gjelder en annen eksternalitet som mer direkte angår eksisterende beboeres økonomi: Økt 
tilflytting, som følge av bedring i byens godetilbud (arbeidsplasser, sosiale tilbud, 
utdannelsestilbud m.m.), gjør at byens tiltrekningskraft på nye innbyggere kan tilta. Dette vil 
på sikt bidra til å opprettholde prispresset på eksisterende boliger, og dermed motvirke 
eventuelle andre nyttetap som følge av tilflyttingen. 
Tradisjonelt har nordmenns preferanse for åpenhet rundt boligen vært spesielt sterk, 
slik at en sammenligning med storbyforhold i USA må gjøres med forsiktighet. Som nevnt i 
3.1, har det imidlertid pågått en kraftig vekst i etterspørselen etter byleiligheter siden 1980-
tallet, noe som i stor grad indikerer at netto nyttevurdering av trengsel er dreid mot gevinst.  
Det finnes ingen statistikk for boligpriser sammenholdt med gjennomsnittlig TU i 
enkeltområder. Siden TU kan variere sterkt fra tomt til tomt, ville det vært svært tidkrevende å 
sammenholde boligprisstatistikk for bydelene direkte mot et slikt mål. Ved i stedet å bruke et 
nærliggende mål – bydelenes befolkningstetthet – er det mulig å danne seg et bilde av 
boligkjøpernes verdsettelse av trengsel versus åpenhet. Utenom Sentrum54 og Marka deles 
Oslo inn i 15 bydeler. Prisforskjellene mellom Oslos bydeler er tildels meget høye, og er tuftet 
på en klar akse fra vest og tradisjonelt til øst, i senere tid fra vest til nord og sørøst. Å estimere 
sammenhengen mellom kvadratmeterpris og befolkningstetthet for byen som helhet blir 
derfor meningsløst ( 2R  i forsøket ble 0,12). Ved å separere byens seks vestlige (Nordstrand 
                                                 
52 ”Trengsel” er et negativt ladet ord, slik at ”den positive eksternaliteten trengsel” blir et selvmotsigende begrep. 
Siden den intuitive tolkningen av fenomenet som oftest er negativ, velger jeg å beholde termen. 
53 Ref. 3.3.3 og 4.2. 
54 Leiligheter i Sentrum er formelt underlagt bydel St. Hanshaugen. 
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inkludert55) og ni østlige bydeler, fremkommer en tydeligere sammenheng. Bydelene er 
rangert etter stigende tetthet: 
 
Figur 5.1. Oppnådd boligpris versus befolkningstetthet. Oslo vest. 
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Figur 5.2. Oppnådd boligpris versus befolkningstetthet. Oslo øst/nordøst. 
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Kilder:  Priser: Eiendomsmeglerbransjens boligprisstatistikk, mars 2007; NEF, EFF, Finn.no og ECON. 
Befolkningstetthet: Utviklings- og kompetanseetaten (2005).  
De sentrale bydelene – altså de med generelt høyest TU – oppnår høyest kvadratmeterpriser. 
Med referanse til forrige delavsnitt er dette bydeler som befinner seg langt ned i den 
geografiske skålformen, og som følgelig har mindre utsikt enn bydelene rundt. De høye 
prisene indikerer også at velferdsgevinsten av utsikt er lavere enn gevinsten av å bo sentralt, 
men hypotetisk kunne prisene vært enda høyere med utsikt, slik at det ikke kan konkluderes 
med at utsikt er uvesentlig.  
                                                 
55 Nordstrand er allment akseptert som ”vest”, til tross for geografisk plassering og lavest oppnådd 
kvadratmeterpris i sammenligningen (ref. senere avsnitt om flyttedynamikk). 
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Som behørig omtalt, er sentrale byområder preget av et inelastisk tilbud som følge av 
tomtemangel og strenge bevaringskrav56, noe som vil presse boligprisene oppover. Imidlertid 
kan figurene 5.1 og 5.2 tolkes til at negative velferdseffekter som følge av trengsel ser ut til å 
motvirkes av andre kvaliteter ved å bo sentralt: Både i øst og vest gir høy befolkningstetthet 
en tilsynelatende velferdsgevinst, om man aksepterer boligprisen som et gyldig mål på 
velferd57. Imidlertid vil befolkningstettheten i stor grad være korrelert med avstanden til 
sentrum, slik at figurene 5.1 og 5.2 ikke gir noe entydig bilde av forholdet mellom attraktivitet 
og trengsel. Flere innvendinger bør nevnes: Forklaringsstyrken er noe høyere for de østlige 
bydelene på grunn av flere observasjoner (bydeler). På Sagene er dessuten andelen små 
leiligheter høyest i byen. Dette gjør at befolkningstettheten overskyter TU i litt for stor grad – 
reelt er Sagenes TU noe lavere enn Grünerløkkas. I tillegg er små boliger mer prisvolatile enn 
store boliger, slik at deres prisvekst er relativt sterkere i oppgangstider. Endret demografisk 
sammensetning, med blant annet flere enslige og unge boligkjøpere, bidrar også til den høye 
etterspørselen etter små leiligheter.  
Imidlertid er særlig den siste gruppens meget sterke preferanse for sentrale leiligheter 
– selv om de er dyre – et signal om at ubehaget av trengsel ikke kan være betydningsfullt. 
Svært mange – og tiltagende flere de siste tyve årene – er villige til å drastisk innskrenke sitt 
boareal for å kunne bo i et sentralt område med høy befolkningstetthet. Om boligkjøpernes 
netto velferdstap som følge av trengsel er stort, er det sistnevnte paradoksalt. På grunn av de 
åpenbart ressursbesparende konsekvensene for infrastruktur og miljø, kunne man forestilt seg 
at myndighetene oppmuntret til tilflytting ved hjelp av gunstige skatteordninger o. a. Av 
utenforliggende grunner gis det derimot visse insentiver til utflytting58, og det er nærliggende 
å tro at preferansene ved fravær av disse hadde vært høyere.  
5.2.4 Anslag for optimal implisitt reguleringsskatt 
Innbefattet de nevnte kollektive gevinstene, er det sannsynlig at det i noen av Fjordbyens 
delområder kan eksistere en nettogevinst av trengsel, opp til et visst nivå. Eksakt hvor dette 
punktet befinner seg er ukjent, men spesielt for Bjørvika må det antas at det ligger langt 
høyere enn foreslått TU på 165 %. Sammenholdt med resultatet fra diskusjonen rundt utsikts- 
og skyggevirkninger, virker det plausibelt at det optimale reguleringsnivået i forhold til effekt 
på nærliggende boligpriser for området, sett samlet, kan representeres ved en implisitt skatt på 
                                                 
56 Ref. kapittel 3. 
57 Siden høy boligpris i seg selv er et velferdstap for boligkjøpere, må velferdsgevinstene ved å bo i et dyrt 
område være så store at de overgår den negative effekten av prisen og andre negative tilleggsfaktorer.  
58 Utflytting av statlige arbeidsplasser, ujevn skattebelastning ifht. usentrale strøk, distriktsoverføringer m. m. 
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mellom 15 og 30 %. Trengselselementet er da anslått til å gi grunnlag for en implisitt 
reguleringsskatt på mellom minus 5 % (subsidie) og pluss 10 %. 
Imidlertid vil Benson et al.’s (1998) funn om sterkt stigende grunnlag for 
reguleringsskatt ved nærhet til sjø – på grunn av utsiktens kvalitet – føre til at skatten bør 
ligge langt høyere for de mest fjordnære utbyggingsfeltene. Forskerne anslår en øvre grense 
på 60 %, noe som altså reflekterer Oslo kommunes vedtak om gradvis nedtrapping av 
byggehøyder mot fjorden59.  
Basert på variasjonen i Fjordbyens tomtemasse – et spenn fra de mest kollektivsentrale 
tomtene langs sporene på Oslo S60 til de mest fjordomringede tomtene på Tjuvholmen – vil et 
romslig gjennomsnittsanslag for den optimale implisitte reguleringsskatten ligge mellom 30 
og 40 %. Det må bemerkes at manglende data gjør anslaget usikkert. 
5.3 Boligprisens skjulte faktor 
Som nevnt, gir nybygde boliger en gjennomsnittlig tilførsel til boligmassen på rundt én 
prosent per år. Ved høykonjunktur øker andelen noe61, men aldri nok til å kunne påvirke 
tilbudselastisiteten på kort sikt. Ved å liberalisere reguleringsbestemmelsene vil denne gradvis 
kunne bli endret på lengre sikt (Glaeser et al. trekker sammenligninger opptil 40 år tilbake i 
tid). En utbygging i Fjordbyen kan imidlertid tenkes å bidra til forkorting av dette tidsspennet, 
avhengig av utbyggingens størrelse relativt til byens eksisterende boligmasse. 
5.3.1 Hvor mye av boligprisen kan spores til regulering? 
Over tid vil et inelastisk boligtilbud i byområdet (definert likt som i 5.1) altså føre til høyere 
priser på eksisterende boliger. I sin analyse av forholdet mellom boligpriser og 
byggekostnader i amerikanske storbyer, finner Glaeser et al. (2003) store sprik i flere 
områder, noe som i neoklassisk økonomisk forstand kan tyde på at boligmarkedet er ute av 
balanse – om ikke de negative eksternalitetene knyttet til byggingen er så høye at dempende 
reguleringer er berettiget. Det poengteres en vesensforskjell mellom oppføring av a) 
frittstående eneboliger, og b) boligblokker i en tett bystruktur, der marginalkostnaden ved 
byggingen er avgjørende.  
Forskjellen består i tomten. I den første kategorien omfatter marginalkostnaden 
anskaffelse og bearbeidelse av denne, noe som defineres som faste kostnader for den 
sistnevnte. For boligblokker reduseres problemstillingen dermed til kun å omfatte kostnaden 
                                                 
59 Ref. kapittel 3. 
60 Disse tomtene er hovedsakelig regulert for næring, men problemstillingen er analog. 
61 Ref. figur 3.3 i kapittel 3. 
  
53 
av å legge til en marginal etasje, siden grunnkonstruksjonen – med enkelte forbehold – i 
hovedsak er gitt. Selv om høyere bygninger er ”moderat dyrere å bygge” (Glaeser et al. 
2005a:15) per kvadratmeter, viser statistikk62 at marginalkostnaden ved påbygging mellom 8. 
og 24. etasje er overveiende lik (ibid). 
Dette stemmer tilsynelatende overens med lokale forhold: Alle norske bygninger på 
åtte etasjer eller mer må utstyres med omfattende brannsikringsutstyr, inkludert 
sprinkleranlegg, noe som gir et nytt trinn for marginalkostnaden over denne etasjehøyden. 
Deretter er etasjekostnaden noenlunde jevn, inntil påkrevde forsterkninger fordyrer bygninger 
høyere enn 24 etasjer – en høyde som er av mer teoretisk interesse i Oslo. Ingeniør Haakon 
Løberg, avdelingsleder for nybygg i AS Ing. Gunnar M. Backe, bekrefter at nødvendige 
endringer i grunnkonstruksjonen vil være ubetydelige for et stort antall etasjer utover åtte63 
(samtale 5. januar 2007). Alle blokker høyere enn fire etasjer fra bakkenivå må forøvrig 
utstyres med heis. 
Sammenlignet med andre land er byggekostnaden høy i Norge, og som omtalt i 
kapittel 3 har kostnaden økt kraftig de siste årene – spesielt i Oslo. Gjennomsnittlig salgspris 
per kvadratmeter for nye leiligheter ligger langt høyere enn for brukte leiligheter av samme 
standard64. De nybygde boligene blir i de fleste tilfeller lett solgt, og siden den totale 
byggekostnaden til og med kan synes å overgå prisen på brukte leiligheter, kan man ledes til å 
tro at et sprik mellom marginale byggekostnader og salgspris, likt det forskerne finner i USA, 
er fraværende i Oslo. Men siden den totale byggekostnaden inkluderer tomten, hvis pris vil 
rette seg etter verdipotensialet ved fullført bygging, gir denne et galt bilde av den 
underliggende kostnaden. I et strengt reguleringsregime med sterk etterspørsel, vil tomter med 
høy tillatt TU være svært kostbare. I en hypotetisk situasjon uten reguleringsbegrensninger, 
vil tomteprisene trekkes mot sin implisitte verdi, der prisen kun gjenspeiler kvalitetsforskjeller 
og alternative bruksformål65. 
Glaeser et al. hevder at den totale tomtetilførselen (utenfor pressområder) er 
tilstrekkelig i overskuelig fremtid, og at det ellers vil eksistere en stor mulighet for å bygge i 
                                                 
62 R. S. Means Residential Cost Data, 19th Annual Edition, R. S. Means Company, 2000. 
63 Hvor neste betydelige kostnadstrinn ligger i Norge, er uvisst, ettersom ingen har hatt noen praktisk nytte av å 
finne det ut med dagens reguleringspolitikk. Henvendelser til flere ledende entreprenører, deriblant Byggholt, 
AF Gruppen, Veidekke og Skanska har ikke kunnet oppklare dette. Heller ikke Oslo S Utvikling, som står bak 
Barcode-utbyggingen i Bjørvika, har slike anslag. 
64 Dette til tross for at feilandelen på nybygg er høy og økende. Hvorfor mange boligkjøpere er villige til å betale 
en overpris for noe som presenteres som en feilfri bolig – men som beviselig ofte ikke er det – er et interessant 
spørsmål, men utenfor denne oppgavens domene. 
65 Teoribeskrivelsen i kapittel 2 insinuerer at tomteprisen går mot null når boligprisen utelukkende bestemmes av 
marginal byggekostnad. Merk at denne abstraksjonen nyanseres ved erkjennelse av kvalitetsfaktorer. 
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høyden. Etter forskernes oppfatning, vil en bolig med pris høyere enn dens marginale 
byggekostnad derfor indikere at konkurransen i byggemarkedet er for dårlig, eller at 
reguleringshindre gjør boligene overdrevent dyre. 
Figurene 3.2 og 3.4 i kapittel 3 viser at boligprisindeksen for Oslo og Bærum økte med 
rundt 95 poeng mellom 1992 og 2005, mens byggekostnadsindeksen for boligblokker – 
riktignok i hele landet – økte med rundt 45 poeng i samme periode. Glaeser et al. (2003:5f) 
fremsetter tre forslag til at boligmarkedet i deres analyseområde er ute av likevekt som følge 
av overdreven regulering, hvorav følgende to kan ha relevans for Oslo66: 
 
1) Neoklassisk teori tilsier at konsumentene vil vri forbruket vekk fra land/tomter når 
høynet etterspørsel får prisen til å stige. Likevel kan det være liten sammenheng 
mellom høy pris og høy TU. Strengt regulerte områder vil i stedet preges av både 
store tomter og høye priser (store tomter i forhold til bebyggelsen = lav TU). 
2) Høyt prisede områder viser seg å være sterkt korrelert med 
reguleringsbegrensninger. 
 
Korrelasjonen i punkt 2 forstyrres noe av at høye priser gir økt utbyggingspress, noe som i seg 
selv styrker behovet for regulering, for at kollektive goder i området skal sikres. Likevel vil 
resonnementene kunne ha relevans for mange områder i Oslo – med referanse til figur 5.1 i 
forrige avsnitt, er det ”åpenbart” at prisene på Ullern og Frogner hadde forsvart storstilt riving 
og nybygging med høyere TU. Antikvariske hensyn gjør noe slikt – iallefall på Frogner – 
utenkelig67. I tillegg vil den høye eierandelen i mange leilighetsbygg begrense de praktiske 
mulighetene for nybygging. Men for et nærmest ubebygget område som Fjordbyen, vil de 
antikvariske hensynene være minimale. 
5.3.2 Separering av prisdrivende faktorer 
Glaeser et al. (2003) bruker eneboliger som forenklende eksempel i denne analysen. Merk at 
marginalkostnaden her blir verdien av tomten, ikke kostnaden av å bygge i høyden. Det 
vesentlige i resonnementet er skillet mellom kostnadsfaktorene, som er analogt med bygging 
av leiligheter:  
Et gitt område har tilgang på et tomteareal A , med en tilhørende implisitt markedspris 
, som ville blitt reell i en situasjon uten reguleringsbegrensninger. Netto byggekostnad p
                                                 
66 Det tredje forslaget omhandler tomteverdier. De amerikanske beregningene har tvilsom lokal relevans, og det 
finnes ingen statistikk som viser lokale priser. 
67 Ref. 3.2.1. 
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(uten tomtekjøp og -forberedelser) er K , mens ethvert reguleringshinder representerer en 
implisitt beskatning T  (som ikke må forveksles med T  fra modellen i 5.1). For sistnevnte 
skilles det ikke mellom rene byggeavgifter, tidsmessige (og dermed kostnadsmessige) hindre i 
offentlig saksbehandling, maksimale byggehøyder eller fastsatt TU – de vil alle ha samme 
praktiske effekt: redusert. Salgsprisen av en enebolig med L  enheter tomt er , der en 
positiv faktor 
),( LBP
B  angir kvaliteten av nabolaget. 0=B  er dermed det aller verst tenkelige 
bostedet i byen (målt ved konsumentenes betalingsvillighet). Følgende markedslikevekt med 
tilhørende marginalbetingelse fremkommer: 
 (1) pLBPpLTKLBP L⇒+= ),('),( + =  
 
Det interessante er styrkeforholdet mellom T  og . HverkenpL p  og T  er direkte 
observerbare, i motsetning til  og ),( LBP K , som kan være det68. Hvis så, fremkommer et 
anslag på det samlede . En omskrivning av (1) gir: TpL +
 (2) p
L
T
L
KLBP +=−),(  
 
LT /  er altså den implisitte reguleringsskatten, og forskjellen mellom de to leddene på høyre 
side gir et inntrykk av den relative betydningen av tomtepris og reguleringskostnad, uten at 
hverken T  eller p  er kjent. Selv om bygging av eneboliger er brukt for å synliggjøre 
kostnadsstrukturen, bør det nevnes at samme logikk vil gjelde for et leilighetsprosjekt på én 
enkelt tomt, riktignok med flere boliger inkludert i maksimeringsproblemet. 
Gitt at det hersker full konkurranse mellom de ulike områdene i byggemarkedet, vil K  
holdes konstant. Det vil imidlertid ikke , ut fra antagelsen om at mange 
høykvalitetsområder kjennetegnes av restriktive regler for utbygging, og i større grad er 
preget av naboprotester.  
T
 (3) 
dB
dTL
dB
dp
dB
LBdP +=),(  
 
Det siste leddet i (3) angir dermed ekstrakostnaden av reguleringen. En viktig implikasjon er 
at den implisitte reguleringsskatten vil bli høyere i attraktive områder, kjennetegnet av høy B . 
 
 
 
 
                                                 
68 I motsetning til i USA finnes det ikke entydige norske data for dette. Se neste delavsnitt for tolkning. 
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5.3.3 Tolkning 
Forutsatt at konkurransen i bygge- og anleggsnæringen er så god som SSB og ECONs 
oversikt i kapittel 3 viser, er det altså tenkelig at et gap mellom salgsprisen på boliger i et 
område og den tilhørende marginale byggekostnaden skyldes reguleringsbestemmelser. 
Fremgangsmåten med å separere faktorene på denne måten er imidlertid ikke problemfri, 
fordi det er umulig å måle en konsis effekt av hvert enkelt reguleringshinder som omfattes av 
. I tillegg vil enhver brist i frikonkurranseoptimaliteten på leverandørsiden, samt eventuelle 
underdrivelser av marginalkostnaden, feilaktig legge seg til i T , og dermed føre til at for mye 
skyld blir tillagt bygningsreguleringer.  
T
De fleste områdene i Fjordbyen er ennå på skissestadiet, men etter å dømme fra 
konfliktnivået i Bjørvika hittil, med sin foreslåtte TU på 165 %69, ligger den implisitte 
reguleringsskatten  an til å bli meget høy. Delkonklusjonen i forrige avsnitt antydet en 
(sjenerøs) optimal reguleringsskatt, som kan betegnes ved 
T
*T , på mellom 30 og 40 %. I 
forhold til gjeldende plan for utnyttelse vil den reelle implisitte beskatningen overgå *T  med 
høy margin.  
 
Arealknapphet fører til høye tomtepriser i press- eller storbyområdene. Derfor blir boligprisene i disse 
områdene i mindre grad enn ellers i landet bestemt av byggekostnadene, og i større grad av 
tomtetilgangen. Spesielt vil beslutninger om arealdisponering ha avgjørende betydning både for 
boligprisene og for tilgangen på boliger på lang sikt. Gjennom ulike planvedtak tar offentlige 
myndigheter selv mange av de mest sentrale beslutningene med hensyn til prisnivået. (KRD 
2002:avsnitt 3.3.3) 
 
I 2005 (siste tilgjengelige observasjon) var brutto byggekostnad per kvadratmeter for 
eneboliger i Oslo 23.402 kr (kilde: SSB) – altså inkludert både kjøp og bearbeidelse av tomten 
(det reelle beløpet i dag er altså noe høyere). Løberg anslår byggekostnaden i leilighetsbygg i 
Oslo til mellom 17.000 og 27.000 kr per kvadratmeter, avhengig av standard og grunnforhold, 
men eksklusiv tomteverdi (samtale 5. januar 2007). Tomteforholdene i Fjordbyen er tildels 
svært krevende, der det mange steder er påkrevet med pæling flere titalls meter gjennom lag 
med leire. Ved slike forhold er det innlysende at innslagspunktet for lønnsomhet ligger ved et 
høyere etasjetall enn en tomt der kontakten med grunnfjellet er direkte, og at den 
gjennomsnittlige faste byggekostnaden faller relativt jevnt, avbrutt av kostnadstrinn ved 
sikkerhetsforskrifter. Marginalkostnaden ligger altså lavere enn Løbergs anslag, og selv ved 
bygging av høystandardleiligheter må det antas at den ikke overgår 25.000 kroner per 
                                                 
69 Ref. kapittel 4. 
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kvadratmeter. Anslaget er dessverre indirekte, ettersom ingen av de store entreprenørene har 
utarbeidet spesifikke kostnadsoverslag over denne kostnaden – i seg selv et symptom på at 
bygging i høyden ikke er et realistisk alternativ med dagens reguleringspolitikk.  
 Den dyreste leiligheten som hittil er solgt på Tjuvholmen hadde en verdi på 90.000 
kroner per kvadratmeter. Selv ved et moderat anslag for gjennomsnittlig salgspris i Fjordbyen 
på 60.000 kroner per kvadratmeter, gjenstår et gap på 35.000 kroner i forhold til anslått 
marginalkostnad. Siden det ikke finnes statistikk for tomtepriser, blir det umulig å beregne det 
direkte forholdet mellom  og )/( LT p , men med referanse til likevektsteorien i kapittel 2, er 
en tomtepris på 35.000 kroner multiplisert med antall kvadratmeter gulvflate i et bygg i seg 
selv en indikasjon på at tilbudet av boliger i Fjordbyen ikke står i forhold til en legitim 
reguleringsskatt på mellom 30 og 40 %. Her er i tillegg alle anslag behørig sikret til 
nåværende regulerings fordel, slik at det reelle gapet antagelig vil være høyere. 
5.3.4 Et kompensasjonsdilemma 
Resonnementet både i dette og foregående avsnitt insinuerer dermed at insider/outsider-
problemet fra 5.1 er reelt. Ved at eksisterende beboere har overlegen påvirkningsmulighet på 
myndigheter som ikke tar hensyn til potensielle kjøpere blant leieandelen og 
utkantbefolkningen, blir effekten av negative eksternaliteter overdrevet når 
reguleringsbegrensninger utformes. De eksisterende beboerne unnlater å internalisere 
samfunnsøkonomiske gevinster, samt ”motpartens” private70. Samtidig kan de beskyldes for å 
forsøke å strupe tilførselen av nye boliger for å øke bruksverdien og dermed prisene på sine 
egne, noe som er i nærheten av betegnelsen oligopol. For disse er slik opptreden naturligvis 
optimal, i hvert fall om man utelukker en viss kollektiv rasjonalitet i forhold til de nevnte 
samfunnsmessige gevinster som kan knyttes til effektiv infrastruktur, energibesparing, 
styrking av byens langsiktige attraktivitet og så videre. Det bør bemerkes at det ved et 
hypotetisk, fullstendig elastisk tilbud ikke vil forekomme kapitalisering i eiendom. 
Mer enn et rent samfunnsproblem er eksternaliteter dermed et kompensasjonsproblem. 
Fischel (1980) ser for seg en reguleringsordning der berettigede negative eksternaliteter som 
følge av tilflytting kompenseres i form av ulike goder, som økt fremtidig skatteinntekt eller 
forbedrede lokale handelsmuligheter. Eventuelt kan kompensasjonen komme i form av 
fellesgoder, som parker71. Ifølge Fischel vil de eksisterende beboernes boliger dermed 
                                                 
70 Ref. 5.1.2. 
71 Et virkelig eksempel på en slik kompensasjon finnes i Bygdøy allé, der Norsk Hydro i 1960 fikk oppført sitt 
18-etasjes hovedkontor mot å stille resten av eiendommen til veie for allmennheten som park, til fri kostnad for 
kommunen.  
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beholde sin verdi. Men hvordan en slik ordning skal fungere må sies å være høyst uklart, 
særlig ettersom skatteinntekter tilfaller byen og ikke kun det berørte området. En høyere grad 
av skatteutjevning mellom norske kommuner enn i USA vil dessuten dempe 
kompensasjonsgraden (i tillegg til å svekke insentivene kommuner har til å lokke til seg nye 
innbyggere). De eksisterende beboerne får heller ikke redusert sine insentiver til å overdrive 
negative eksternaliteters betydning.  
Selve eksternalitetsbegrepet ble først utformet av Arthur Pigou (1877-1959). Hans 
Pigou-skatt fungerer ved at en produsent som forårsaker negative eksternaliteter betaler et 
skattebeløp til myndighetene per enhet av varen som selges. Skattekostnaden fordyrer 
produktet slik at nedgangen i salget fører produksjonen ned til sitt sosialt optimale nivå – om 
eksternalitetskostnaden er beregnet korrekt. Denne korreksjonsmekanismen er velkjent for 
varer som sigaretter, alkohol og drivstoff, og er nært beslektet med bygningsreguleringer, men 
skiller seg fra disse ved at skatten direkte tilfaller myndighetene. I et tradisjonelt 
reguleringssystem påfaller i stedet en implisitt skatt kjøpere av boliger, mens eksisterende 
bolig- og tomteeiere mottar fortjenesten.  
Ved begge alternativer blir hovedproblemet å fastsette det optimale skatte- eller 
reguleringsnivået – hvis dette hadde latt seg beregne nøyaktig, ville systemene hatt samme 
optimale utfall. Korrekt eksternalitetsberegning vil i de fleste tilfeller være svært vanskelig, 
og i et ”normaltilfelle” anses Pigou-skatt for å ha et lavere effektivitetstap enn reguleringer. 
Dette skyldes en mer direkte respons til markedssvingninger. Mens en galt fundert regulering 
vil diktere aktørenes tilpasning, gir en galt fundert Pigou-skatt aktørene mulighet til å tilpasse 
seg de ”ubalanserte” prisene. Innføring av et slikt sanksjoneringssystem vil imidlertid være 
komplisert å gjennomføre i eiendomsmarkedet, og fjerner ikke årsaken til insider/outsider-
problemet, selv om eksternalitetsberegningene ville blitt synliggjort tydeligere. 
Myndighetenes insentiver til å kompensere den berørte part for påført ubehag er dessuten 
uklare. Det er lett å forestille seg at skatteinntekten brukes på helt andre områder, ettersom 
Fjordbyen ikke er en enkelt kommune. Høy grad av nasjonal skatteutjevning vil også her 
svekke effektiviteten av en slik løsning. 
I sterk kontrast til begge disse løsningene, står Coase-teoremet72. Dette slår fast at det i 
et marked uten transaksjonskostnader ikke vil være behov for korrigerende tiltak som Pigou-
skatter eller reguleringer, fordi alle aktører ut fra egeninteresse vil forhandle seg frem til et 
optimalt resultat slik at alle eksternaliteter blir internalisert. Teoremet forfektes gjerne i 
                                                 
72 Etter Ronald Coase (1910 -). 
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sammenheng med teorien om myndighets-/styringssvikt (government failure) – en analogi til 
markedssvikt, innen offentlig sektor. Enkelt fremstilt mener tilhengerne at reguleringer gir 
opphav til større avvik fra optimal likevekt enn det ad hoc-forhandlinger i hver enkelt 
byggesak vil gjøre.  
Som omtalt i 5.1.2, oppstår en paradoksal effekt ved at modellen i derværende avsnitt 
tilsynelatende gir et resultat nærmere samfunnsøkonomisk optimum ved mulighet for 
korrupsjon. I et ”coasiansk regime” er det nettopp direkte pengeoverføringer som 
opprettholder balansen – men altså mellom de private partene uten offentlig innblanding. Det 
er imidlertid uklart hvordan dette skal kunne fungere i en situasjon med hundrevis eller 
tusenvis av berørte, som vil gi opphav til betydelige transaksjonskostnader. 
Glaeser et al. (2005b) forutsetter en kompensasjonsordning for å nå optimal likevekt, 
selv om modellen i 5.1 ikke direkte omfatter en slik mulighet. En mulig tolkning innenfor 
modellrammen er at PBE godkjenner utbyggingen med forutsetning om kompensasjon til de 
berørte, for så å høste sin ”nettofortjeneste” ut fra en allmenn aksept hos alle parter. En slik 
ordning der PBE måtte ha stilt seg som ”dommer” ville krevd langt sterkere autonomitet for 
etaten, og det er tvilsomt om noe slikt ville latt seg gjennomføre uten evinnelige rettssaker – 
en betydelig kostnadskilde som i modellen i herværende avsnitt vil styrke T , og altså bidra til 
å bringe markedsallokeringen ut av likevekt.  
Et tenkt alternativ kan være å gjøre reguleringsavgjørelser interkommunale, for å øke 
internaliseringen av de potensielle innflytternes ubehag. Også noe slikt må betegnes som 
politisk vanskelig. Selv om det ikke finnes åpenbare løsninger på disse problemene, vil en 
klargjøring av beslutningsgrunnlaget for reguleringsavgjørelser være viktig. 
5.4 Flyttedynamikk 
For å vurdere hvorvidt økt utnyttelsesgrad i Fjordbyen kan ha en prisdempende effekt i selve 
området og såkalt substituerbare områder, trengs en ny konkretisering av ”området”. Med 
hensyn til substituerbarhet på etterspørselssiden er det ikke dekkende å bruke definisjonen fra 
5.1. Om en beboer på Torshov lar seg sjenere av tapt fjordgløtt, og dette nyttetapet 
manifesterer seg som redusert verdi på boligen, ville Torshov vært omfattet av det utvidede 
områdebegrepet i 5.1 – der Torshov-eieren får insentiver til å blokkere utbygging. Det er 
dermed ikke gitt at prisene på Torshov lar seg påvirke av en TU-økning i Fjordbyen (en slik 
manglende sammenheng er i seg selv problematisk for en tenkt optimalitet). På den annen 
side er det ikke sagt at prisene ikke lar seg påvirke heller. I det følgende vil ”området” bety 
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selve Fjordbyen, mens ”substituerbare områder” vil være områder der sannsynligheten er stor 
for at noen vil flytte til Fjordbyen. 
5.4.1 Direkte substituerbarhet 
Et vanlig argument mot økt utbygging i Fjordbyen er at tomtene er så dyre at det bare kan 
bygges luksusleiligheter, og at det ikke trengs noen oppmuntring til bygging av slike, fordi de 
potensielle kjøperne har en uproblematisk tilværelse fra før. Konsekvensen av økt utbygging 
er tilsynelatende bare trengsel, samt ødeleggelse av utsikt og lysforhold. De virkelig 
boligtrengende; førstegangsetablerere og lavtlønnede kan uansett ikke flytte hit.  
Med hensyn til de dyre (og vanskelig bebyggbare) tomtene er resonnementet ganske 
selvmotsigende, ettersom slike gir ekstra dyre leiligheter dersom det må bygges lavt og lite. 
Og om ikke dette poenget er innlysende nok, finnes viktigere, men enda mindre selvsagte 
sammenhenger, som sjelden er fremme i offentlig debatt: Ved hjelp av vakansekjedemodeller 
har forskere ved Byggforsk – Norges bygningsforskningsinstitutt – avdekket tydelige mønstre 
i den interne flyttingen i Oslo og dets nærområder.  
Siden vakansekjedemodeller baseres på empiriske observasjoner i etablerte områder – 
og slik kan tolkes nærmest som statistiske sannsynligheter for flytting – kan analysen av et 
hittil ubebygget område fryktes å bli diffus. Oslo er imidlertid kjennetegnet av relativt stabile 
flyttemønstre, slik at det vesentlige består i å avgjøre hvilket eller hvilke byområder som 
lettest lar seg substituere med den nye bebyggelsen. Som forløper til (den resterende) 
Fjordbyen er Aker brygge en opplagt kandidat, men det finnes – såvidt meg bekjent – ingen 
egne flytteundersøkelser for dette enkeltområdet. Ved at Fjordbyen er et rent 
nybyggingsområde med spesielt attraktiv beliggenhet, vil gjennomsnittlig kvadratmeterpris 
antagelig bli høyere enn for det eksisterende indre vest (byens dyreste område), slik at 
Fjordbyen kan oppfattes som en markedsmessig forlengelse av dette73. At noen leiligheter er 
planlagt subsidiert for enkeltgrupper er et unntak fra markedslikevekten, og følgelig irrelevant 
her. Ut fra den meget tradisjonelle øst-vest-oppfatningen i Oslo, kan det spekuleres i om en 
slik vest-ekspansjon vil avta jo lenger øst man kommer, men en slik insinuasjon bør ikke tas 
alvorlig på et tidlig tidspunkt i utbyggingen. 
Nordvik et al. (2005) refererer blant annet til Juvkam og Sørlie (2000), og splitter 
Oslo-regionens boligmarked i tolv delområder: Ekeberg-Bekkelaget (OEB), Oslo indre vest 
(OIV), Oslo indre øst (OIØ), Indre omland vest (IoV – Bærum), Ytre omland vest (YoV – 
                                                 
73 Ref. 5.2.3: Gjennomsnittlig kvadratmeterpris på Frogner var 46.000 kroner i mars 2007. Ref. 5.3.3: Prisrekord 
på Tjuvholmen: 90.000 kroner per kvadratmeter. Anslag for gjennomsnitt i Fjordbyen: 60.000 kroner. 
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Asker, Lier, Røyken), Oslo indre øst (OIØ), Oslo ytre øst (OYØ), Indre omland nordøst 
(IoNØ – Lørenskog, Nittedal m. fl.), Ytre omland nordøst (YoNØ – Nannestad, Eidsvoll, Nes 
m. fl.), Oslo ytre syd (OYS – uten Søndre Nordstrand), Indre omland syd (IoS – Nesodden, 
Ski m. fl.) og Ytre omland syd (YoS – Askim, Trøgstad m. fl.). Ved å sammenligne 
flyttestatistikk74 fra 1993 med tilsvarende statistikk i 2000, fremkommer et tilsynelatende 
stabilt mønster: 
 
Tabell 5.1. Direkte innflytting til Oslo indre vest etter fraflyttingsområde. 1993 vs. 2000.  
 OEB OIV OYV IoV YoV OIØ OYØ IoNØ YoNØ OYS IoS YoS Øvr.
1993 1,9 30,7 9,3 4,5 2,0 10,5 5,5 1,7 0,7 2,7 1,8 0,9 27,8 
2000 1,8 29,2 9,2 3,8 1,9 10,1 4,6 1,6 1,1 2,5 1,8 1,0 31,5 
Kilde: Nordvik et al. (2005). Utdrag fra tabellene 6.2.1 og 6.2.2. 
 
Denne tabellen er dannet på grunnlag av to kvadratiske flyttematriser fra de to årene, der den 
direkte effekten – eller førsteordenseffekten – av 100 vakanser vises i form av prosentvis 
tilflytting fra de respektive områdene. I denne sammenlimte tabellen vises ikke de 
opprinnelige tabellenes påfallende grad av blokkdiagonalitet, noe som angir at de fleste 
flyttinger skjer internt innen hvert enkelt delområde75. De mest markante flyttestrømmene er 
uthevet, med de interne i kursiv. I tillegg til disse, er det særlig tilflytting fra ytre vest og indre 
øst som preger området. Som vist i tabellen, kom 29,2 % av indre vests tilflyttere i 2000 fra 
det samme området, mens 9,2 % kom fra ytre vest. 
Flyttestrømmen fra ytre vest sammenfaller med en speilvendt trend, nemlig at hele 
14,7 prosent av utflyttingene fra indre vest i 2000 endte i ytre vest76. Til sammenligning endte 
kun 5,8 prosent av utflyttingene i ytre øst og 5,4 prosent i ytre syd. Svært påfallende er det 
forøvrig at hele 47,9 prosent av tilflytterne i Bærum (altså Indre omland vest) flyttet fra en 
bolig i Oslos indre vest. Dette må tolkes som en bekreftelse på Oslos tradisjonelle øst-vest-
dimensjon, noe som i utgangspunktet indikerer at justering av TU i Fjordbyen kan få størst 
effekt på boligprisene ellers i indre vest, altså på Frogner, Majorstuen og St. Hanshaugen, 
samt i ytre vest; Vinderen, Ullern, Grefsen etc. Tabellen viser også en tydelig flyttestrøm fra 
indre øst, altså Grünerløkka og Gamle Oslo. Denne indikerer at en stor andel foretrekker å bo 
sentralt, uten å ha dominerende preferanser for øst og vest. 
Fordi beboerne i indre øst har lavere gjennomsnittsinntekt og –formue enn beboerne i 
indre og ytre vest, vil et høyere prisnivå enn for dagens indre vest sannsynligvis svekke 
                                                 
74 Basert på flyttedata fra SSB (Nordvik et al. 2005:45). 
75 Tendensen har riktignok svekket seg noe i syvårsperioden (Nordvik et al. 2005:49). 
76 Denne informasjonen fremgår ikke av tabell 5.1. Se tabell 6.2.1 og 6.2.2 i Nordvik et al. (2005). 
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flyttestrømmen fra indre øst. Leieandelen utgjør en annen faktor: Det må antas at mange av de 
eksisterende flyttingene mellom indre øst og indre vest foregår mellom utleieleiligheter. I 
Fjordbyplanforslaget er målet for leieandel 10 % (PBE 2006b:120), mens gjennomsnittet for 
Oslo er 30 % 77. En stor del av disse befinner seg dessuten i indre by. På sikt vil imidlertid 
leieandelen øke ved at endel privateide leiligheter leies ut enkeltvis på grunn av endrede 
disposisjoner eller av investeringshensyn. 
Hvor stor den prisdempende effekten av høyere TU er i selve området, vil avhenge av 
etterspørselselastisiteten i markedet. Inelastisk etterspørsel i Fjordbyen vil bidra til å støtte 
opp under prisene, men samtidig ha kraftigere prisdempende effekt i de substituerbare 
områdene, og omvendt. 
5.4.2 Kjedevirkninger og sosiale effekter 
Mønsteret i førsteordenstabellen er interessant, men utgjør bare en liten del av den totale 
flyttedynamikken. Ved å utvide flyttematrisen med en virkningsmatrise, fremgår hvordan 
vakansekjeder beveger seg mellom delområdene. Spesielt interessant er graden av filtrering i 
markedet. Med dette menes her hvilke boligmuligheter som åpner seg i den lavere enden av 
prisskalaen ved bygging av boliger i et (mye) høyere prissjikt, som resultat av en lang 
vakansekjede. Enkelte vakanseskapende hendelser fører riktignok ikke til en vakansekjede, 
men som det følgende vil vise er såkalte momentant vakanseabsorberende hendelser sjeldne i 
Oslos boligmarked.  
 
Tabell 5.2. Utdrag fra virkningsmatrise for Oslo-området. Boligmarkedsåpninger som 
følge av én ny bolig i Oslo indre vest. 
OEB OIV OYV IoV YoV OIØ OYØ IoNØ YoNØ OYS IoS YoS 
0,08 1,64 0,31 0,21 0,12 0,41 0,30 0,15 0,13 0,36 0,17 0,11 
Kilde: Nordvik et al. (2005:52).  
 
Såfremt matrisen som tabell 5.1 bygger på er stabil, og Fjordbyen er representativ for Oslo 
indre vests egenskaper, indikerer tabell 5.2 at 100 nye vakanser/boliger her vil skape totalt 
164 boligmarkedsmuligheter internt i området, ved at det settes i gang en kjede av flyttinger. 
Effektene spres vidt: Ikke bare vil 31 muligheter skapes i Oslo ytre vest – 11 nye muligheter 
også skapes i ytre omland syd, i kommuner som Skiptvet, Spydeberg og Trøgstad. Selv om 
det altså forekommer liten direkte tilflytting – kun 1 % fra disse kommunene, i henhold til 
tabell 5.1 – vil økt TU i Fjordbyen indirekte gi priseffekter ved styrking av boligtilbudet også 
her. Effekten vil avhenge av størrelsen på segmentene.  
                                                 
77 Ref. 5.1.1. 
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 Hva så med segmentfordelingen? Nordvik et al. (2005:62) vurderer et tilfelle der det 
bygges 1.000 boliger i Fjordbyen; halvparten store selveierleiligheter og resten ett- og toroms, 
hvorav halvparten av de små leilighetene ender på utleiemarkedet gjennom ulike kanaler. I 
gjennomsnitt finner forskerne at over 2.500 boligmarkedsmuligheter skapes som følge av 
1.000 boliger i et slikt nybyggingsområde. Momentant vakanseabsorberende hendelser er i 
mindretall – rundt 240 av de 1.000 boligene ventes å fylles direkte som følge av 
nyetableringer eller skilsmisser. Vakansekjedevirkninger gir imidlertid mulighet for 
ytterligere 450 nyetablererhusholdninger utenfor Fjordbyen. Den aktuelle estimeringen gir i 
underkant av 2.000 boligmarkedsmuligheter i regionen, deriblant 300 småhus, selv om ingen 
av de nybygde boligene er av denne typen. 
 
Tabell 5.3. Estimerte vakansekjedevirkninger ved bygging av 1.000 boliger i Fjordbyen. 
Husholdstype Direkte Tillagte 
vakansekjedevirkninger
Samlede 
boligmarkedsåpninger 
Tilflyttende eksist. husholdn.  770 1.910 2.680 
Unge som flytter fra foreldre 130 450 580 
Tilflyttere fra skilsmisser 30 80 110 
Innflyttere fra  
eksterne markeder 
80 210 290 
Sum boligmarkedsmuligheter 1.000 2.650 3.650 
Kilde: Nordvik et al. (2005:62) 
 
Forskerne anslår at de ekstra boligmarkedsmulighetene vil fordele seg med rundt 1.000 i indre 
øst og vest, 1.000 i de ytre bydeler, samt 600 i randkommunene. Til sammen vil det skapes 
rundt 2.500 flyttemuligheter for husstander innen regionen. ”Ringvirkningene antas å være 
nesten like store på vest- som på østsiden av Oslo” (Nordvik et al. 2005:63). Tabell 5.2 viser 
for eksempel at 100 nye leiligheter i indre vest gir 30 boligmarkedsåpninger i ytre øst, altså 
Groruddalen, og 31 åpninger i ytre vest. Som følge av øst-vest-dimensjonen vil effekten i 
Groruddalen hovedsakelig skje via boligmarkedsåpninger i indre øst, mens effekten i indre 
vest ifølge tabell 5.1 er mer direkte. 
Selv om den ”sosiale profilen” i utbyggingen av Fjordbyen begrenser seg til en vedtatt 
leieandel på 10 % (som riktignok vil øke gjennom uformelle kanaler), vil høyere TU her 
kunne ha positive ringvirkninger i form av prispress ellers i regionen, noe som særlig vil 
komme lavtlønnede og førstegangskjøpere til gode. 
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6. Oppsummering 
Manglende statistisk grunnlag kompliserer muligheten til å dedusere eksakte mål på 
bygningsreguleringers velferdsmessige legitimitet – både for eksisterende og potensielle 
innbyggere – samt deres innvirkning på Oslos boligpriser. Overført til lokale forhold gir 
tolkningen av den fremlagte teorien imidlertid tydelige indikasjoner på at et insider/outsider-
problem kan bringe tilbudet av boligeiendom i Fjordbyen til et lavere nivå enn optimalt – noe 
det anslagsmessig også vil bli i Bjørvika, det eneste området i tillegg til Tjuvholmen der TU 
foreløpig er antydet.  
Store deler av det eksisterende sentrum har tillatte TU-grader på opptil 700 %, mens 
bygging i den mer antikvariske Kvadraturen er begrenset til 600 %. 1980-tallets Aker brygge 
har en TU på 310 %. I en tid med uovertruffen etterspørsel etter sentrale boliger (og kontorer) 
får Bjørvika en TU på 165 %. Hvilken TU som vil gjelde i de øvrige delområdene, etter de 
kraftige protestene mot utbyggingen i Bjørvika, gjenstår å se. 
Basert på amerikansk teori overført til lokale forhold, anslår jeg at optimal implisitt 
reguleringsskatt for Fjordbyen i gjennomsnitt ligger mellom 30 og 40 %, avhengig av nærhet 
til fjorden. Avveiningen er foretatt med bakgrunn i nyttetap som følge av trengsel og tapt 
utsikt, stilt mot positive nytteeffekter av et mer elastisk boligtilbud ved et mer liberalt 
reguleringsregime.  
På grunn av manglende statistikk, både for tomtepriser og marginale byggekostnader, 
samt uklarhet i eksternalitetsberegninger, er det ikke er mulig å kvantifisere gjeldende 
implisitt reguleringsskatt i Fjordbyen (og Oslo forøvrig) nøyaktig. TU-verdier som ligger 
betraktelig under nært beliggende, eldre utbyggingsområder, indikerer imidlertid at den reelle 
implisitte reguleringsskatten er betydelig høyere enn den optimale. Ved et slikt avvik fra 
likevekt, vil boligtilbudet undergå sitt optimale nivå.  
Anvendelse av vakansekjedemodeller viser at en økning av TU i Fjordbyen vil kunne 
ha en dempende effekt på boligprisene også utenfor selve området, fortrinnsvis i nært 
substituerbare områder som Oslo indre vest, ytre vest og tildels indre øst, men mer indirekte 
også i områder som markedsmessig befinner seg lenger unna kjøpergruppen utbyggerne 
henvender seg til. Dette inkluderer førstegangskjøpere, småbarnsfamilier og andre grupper 
som er henvist til boligmarkedssegmenter i en langt lavere prisklasse enn man vil finne i 
Fjordbyen. 
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Lavere boligpriser, både som følge av effektivisert bygging og økt tilbud, innebærer en 
omfordeling fra eksisterende til nye beboere, men vil gi en netto velferdsgevinst ved at flere 
får oppfylt sitt primære boligønske. Beboermassen i Fjordbyen vil dessuten bli mer heterogen. 
Velferdsgevinsten er nært tilknyttet redusert reiseavstand til arbeidsplasser, og ser i liten grad 
ut til å motvirkes av aversjon mot trengsel. For samfunnet tilkommer effektivitetsgevinster 
ved arealbesparelser, reduserte kostnader til infrastruktur, og stordriftsfordeler som lettere kan 
støtte opp om effektive løsninger for kollektivtrafikk. Befolkningskonsentrasjon gir dermed 
også en betydelig miljøgevinst. 
Høyere TU kan imidlertid medvirke til at styrken av legitime negative eksternaliteter 
tiltar, noe som vil innebære et kompensasjonsproblem i forhold til eksisterende beboere. 
Hvordan slike tap kan korrigeres på en effektiv måte, er uklart.  
 
 
 
I figur 6.1 er eksisterende etterspørsel gitt ved E1, som møter tilbudskurven T1 til en 
allokering ved A0-P0. Overgangen fra T1 til T2 viser engangseffekten av et tilbudssjokk ved 
en større utbygging, slik Fjordbyen kan representere. Tilbudskurven skifter utover, men 
beholder sin opprinnelige helning. Om Oslos boligtilbud skal kunne bli mer elastisk på lang 
sikt, må reguleringsregimet liberaliseres – vist ved dreiningen av tilbudskurven mot T3. Som 
man ser av figuren, vil ikke dreiningen mot et varig, mer elastisk tilbud ha noen effekt uten 
fremtidig økt etterspørsel, vist ved E2. Siden nybygging i gjennomsnitt kun utgjør 1 % av det 
årlige totale tilbudet, vil det kunne ta lang tid før en generell overgang til et mer liberalt 
reguleringsregime gir merkbare utslag på prisnivået. Viljen til nybygging vil sannsynligvis 
øke, men er bundet av kapasitetsskranker i byggemarkedet på kort sikt. 
Mot muligheten for varig regimeskifte kan det argumenteres med at byen er full, og at 
Markagrensen og bygningsvernet i det sentrale Oslo vil hindre en langsiktig effekt. Med tanke 
på det store potensialet for arealtransformasjon i blant annet Groruddalen, mener jeg at 
begrensningene for byen sett under ett ikke er overveldende store. 
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Bygningsreguleringer kan være en betydelig prisdrivende faktor i boligmarkedet, men 
er påfallende lite debattert. En mulig grunn til dette er uoversiktlighet forbundet med andelen 
som kan tilskrives reguleringer i forhold til tomtekostnader og konkurranse i byggemarkedet, 
samt en diffus verdioppfatning av eksternaliteter. Konsekvensen av manglende data og 
statistikk for slike størrelser ser ut til å gi større grobunn for privatøkonomisk motiverte 
protester mot utbygging, der insentivene til å overdrive betydningen av negative 
eksternaliteter er store. Oslos høye eierandel, stigende utdanningsnivå, og ikke minst høye 
boligpriser antas å forsterke slike insentiver. 
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Vedlegg 1 | Plan- og bygningslovens § 70 
§ 70. Bygningens plassering, høyde og avstand fra nabogrense  
1. Bygningens plassering, herunder høydeplassering, og bygningens høyde skal godkjennes av 
kommunen. Bygning med gesimshøyde over 8 meter og mønehøyde over 9 meter kan bare 
føres opp hvor det har hjemmel i plan etter kap. VI eller VII. For plassering av tiltak som 
faller inn under § 93 første ledd, gjelder reglene i kap. XVI tilsvarende.  
Kommunen skal påse at veglovens bestemmelser om byggegrense og frisikt blir fulgt.  
2. Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kap. VI eller VII, skal bygning ha en avstand fra 
nabogrense som minst svarer til bygningens halve høyde og ikke under 4 meter.  
Kommunen kan godkjenne at bygning plasseres nærmere nabogrense enn nevnt i første ledd 
eller i nabogrense  
a) når eier (fester) av naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke eller  
b) ved oppføring av garasje, uthus og lignende mindre bygning.  
3. Nærmere bestemmelser, herunder regler om brannteknisk sikring, beregningsmåten for 
høyde, avstand fra nabogrense og areal på bygning som nevnt i nr. 2 annet ledd bokstav b, gis 
ved forskrift.  
Endret ved lover 21 april 1989 nr. 17, 11 juni 1993 nr. 85, 5 mai 1995 nr. 20 (se dens III - i 
kraft 1 juli 1997), 25 april 2003 nr. 26 (se dens II - i kraft 1 juli 2003 iflg. res. 25 april 2003 
nr. 488).  
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Vedlegg 2 | Forskrift om krav til byggverk og 
produkter til byggverk (TEK)78
Kap. III. Grad av utnytting 
Hensikt og hovedregler  
§ 3-1. Hensikt med grad av utnytting  
Grad av utnytting fastsettes for et avgrenset område. Hensikten er å regulere bygningers 
volum over terreng og bygningers totale areal.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
§ 3-2. Grad av utnytting  
Grad av utnytting kan fastsettes i bestemmelsene til kommuneplanens arealdel, 
reguleringsplan eller bebyggelsesplan.  
Det skal angis en eller flere av følgende beregningsmåter:  
a) Prosent bebygd areal (%-BYA)  
b) Tillatt bruksareal (T-BRA)  
c) Prosent tomteutnyttelse (%-TU)  
Avvik fra høydebestemmelsene i plan- og bygningslovens § 70 må fastsettes i den enkelte 
plan.  
                                                 
78 Fastsatt 22. januar 1997 av Kommunal- og arbeidsdepartementet og Miljøverndepartementet (kap. II og III) 
med hjemmel i plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 nr. 77 § 6, § 77 og § 106a og lov av 16. juni 1994 nr. 20 
om tekniske kontrollorgan som har til oppgave å gjennomføre samsvarsvurderinger etter EØS-avtalen o.a. § 7. 
Gjennomfører EØS-avtalen, Vedlegg II kap. III om løfteutstyr (direktiv 1984/529/EØF og direktiv 1995/16/EF), 
kap. XXI om byggevarer (direktiv 1989/106/EØF), kap. XXIV om maskiner (direktiv 1998/37/EF) og Vedlegg 
IV om energi (direktiv 1978/170/EØF og direktiv 1992/42/EØF) med senere endringer. Endret 24 feb 1997 nr. 
146, 13 des 1999 nr. 1296 (bl.a. hjemmel), 29 aug 2001 nr. 1069, 24 juni 2003 nr. 751, 10 mai 2004 nr. 736, 21 
des 2005 nr. 1662. (Kilde: Lovdata) 
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 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
§ 3-3. Minste uteoppholdsareal (MUA)  
For boliger, skoler, barnehager mv bør det angis minste uteoppholdsareal inklusive lekeareal. 
MUA angis i m2 pr bolig/skole/barnehage mv og skrives MUA = 00 m2 . Det samme gjelder 
også for andre bygninger der det etter kommunens skjønn er nødvendig å avsette minste 
uteoppholdsareal. Uteoppholdsareal er de deler av tomten som ikke er bebygd eller avsatt til 
kjøring og parkering og er egnet til dette formålet. Ikke overbygd del av terrasser og 
takterrasser kan regnes som uteoppholdsareal.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
Beregningsregler  
§ 3-4. Prosent bebygd areal (%-BYA)  
Prosent bebygd areal angir andelen av tomtearealet som bebyggelsen maksimalt kan dekke. 
Bebygd areal beregnes i henhold til Norsk Standard 3940. Bygningens høyde kan fastsettes i 
bestemmelsene til planen, i samsvar med § 3-9. Prosent bebygd areal skrives %-BYA = 00%.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
§ 3-5. Tillatt bruksareal (T-BRA)  
Tillatt bruksareal for bebyggelse for en tomt angis i m2 og skrives T-BRA = 00 m2 . 
Bruksarealet beregnes med utgangspunkt i Norsk Standard 3940, men med følgende 
endringer:  
- Uinnredete bygningsvolumer som tilfredsstiller standardens krav til høyde og bredde 
inngår i beregningsgrunnlaget.  
- Det skal ikke gjøres fradrag for kanaler, sjakter, skillevegger og tykke innervegger.  
- For bygninger med etasjehøyde over 3,0 m, beregnes tillatt bruksareal som om det var 
lagt et horisontalplan for hver 3. m.  
- Overbygd, åpent areal (OPA) mer enn 1,0 m innenfor kant av takoverdekning går inn i 
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beregningsgrunnlaget.  
- For bruksareal under terreng, se § 3-7.  
0 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
§ 3-6. Prosent tomteutnyttelse (%-TU)  
Prosent tomteutnyttelse angir forholdet mellom tillatt bruksareal etter § 3-5 og tomtearealet. 
Tomteutnyttelse skrives %-TU = 00%.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
Definisjoner  
§ 3-7. Bruksareal under terreng  
Planbestemmelsene skal fastsette hvordan bruksareal helt eller delvis under terreng 
medregnes i grad av utnytting.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
§ 3-8. Gjennomsnittlig terrengnivå  
Kotehøyden for gjennomsnittet av planert terreng rundt bygningen.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
§ 3-9. Bygningers høyde  
Gesims- og mønehøyde angis med kotetall eller måles i meter fra planert terreng. Høyder 
måles som i § 4-2.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
§ 3-10. Tomt  
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Tomt er det areal som i kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan eller bebyggelsesplan 
er avsatt til byggeområde. Med mindre annet er fastsatt i bestemmelser til den enkelte plan 
gjelder den fastsatte grad av utnytting også for den enkelte eiendom.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
 
§ 3-11. Parkering  
Søknad om byggetillatelse skal vise hvordan parkeringen løses. Parkeringsarealet går inn i 
beregningsgrunnlaget for grad av utnytting.  
 Tilføyd ved forskrift 24 feb 1997 nr. 146, i kraft 1 juli 1997.  
Kap. IV. Måleregler  
§ 4-1. Etasjeantall  
Etasjeantallet i en bygning er summen av måleverdige etasjer og plan som ligger over 
hverandre og som utgjør bygningens hoveddel og tilleggsdel. Følgende etasjer og plan 
medregnes likevel ikke i etasjeantallet:  
- kjeller som bare inneholder tilleggsdel og som har himling mindre enn 1,5 m over planert 
terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen  
- mellometasje som har bruksareal mindre enn 1/5 av underliggende hele etasjes bruksareal 
- loft som bare inneholder tilleggsdel og som har bruksareal mindre enn 1/3 av 
underliggende etasjes bruksareal.  
§ 4-2. Høyde  
Gesimshøyde er høyde til skjæringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten. Hvor taket 
er forsynt med en ark eller brystning som stikker mer enn 0,3 m opp over takflaten ved 
brystningen, regnes høyden til toppen av arken eller brystningen. Gesimshøyde måles i 
forhold til planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
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Mønehøyde er høyde fra overkant møne til planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen.  
Høyde som beskrevet i plan- og bygningsloven § 70 nr. 2 er gjennomsnittlig gesimshøyde 
mot vedkommende nabogrense.  
For bygning som går gjennom et kvartal, bestemmer kommunen hvilke høyder som skal 
brukes for de ulike deler av bygningen. Det samme gjelder for hjørnebygninger og for 
byggverk med meget stort areal eller uvanlig form.  
§ 4-3. Avstand  
Avstanden måles som korteste avstand horisontalt mellom byggverkets fasadeliv og 
nabobyggverkets fasadeliv eller nabogrense. For byggverk med gesims eller andre fremspring 
økes avstanden tilsvarende det fremspringet overskrider 1 m.  
§ 4-4. Areal  
Mindre bygning som beskrevet i plan- og bygningsloven § 70 nr. 2 annet ledd bokstav b, er 
bygning hvor verken samlet bruksareal eller bebygd areal er over 50 m2 . Bestemmelsen 
gjelder tilsvarende for andre mindre tiltak som ikke kan måles etter NS 3940.  
 Tilføyd ved forskrift 24 juni 2003 nr. 751 (i kraft 1 juli 2003). 
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Vedlegg 3 | Kommunedelplanens forslag til 
utnyttelsesgrader 
 
 
Kilde: PBE (2005:52). 
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Vedlegg 4 | Oppbygging av vakansekjedemodeller 
 
Komprimert formell oppbygging av vakansekjedemodeller79: 
 
Et velavgrenset boligmarked har r  ulike veldefinerte boligtyper. T  er en  )(rxr flyttematrise 
som viser antall hushold som flytter fra boligtype  til i j  i en avgrenset periode. Ved en slik 
hendelse oppstår en ”speilvendt” flytting av en vakanse, altså en boligmarkedsmulighet, fra j  
til . i
 
V  er en vakansetransformasjonsmatrise med tilsvarende dimensjon som T  – . V  er den 
transponerte av T , og omvendt. 
)(rxr
 
1)  'TV =
 
Det totale antallet boligmarkedsmuligheter – av en viss forhåndsdefinert type – som åpner seg 
i en periode, tilsvarer summen av boligmarkedsmuligheter generert innenfor og utenfor 
systemet.  er en kolonnevektor som viser antallet boligmarkedsmuligheter av hver 
type. Videre er  og  kolonnevektor med henholdsvis 
N )1(rx
r1 )1(rx s1 )1(sx r  og  ett-tall. s
 
2)  sr SVN 1'*1* +=
 
En matrise med sannsynligheter for vakansetransformasjoner P  konstrueres ved å definere en 
diagonal matrise  med basis i kolonnevektoren . Hvert av elementene legges ut langs 
diagonalen. 
dgN N
Vakansetransformasjonssannsynlighetsmatrisen blir da: 
 
3)  1)(* −= dgNVP
 
Begge matrisene på høyre side i (3) har dimensjon , slik at også transformasjonsmatrisen 
har det.  
)(rxr
                                                 
79 Kilde: Nordvik et al. (2005). 
  
75 
)(ijP  er matriseelementet i i’te og j’te kolonne. Da vil  være den empirisk observerte 
andelen av åpningene i den i’te boligtypen som fylles av en husholdning fra den j’te typen. (3) 
løses så med hensyn på V og settes inn i (2): 
)(ijP
 
4’)  srdg SNPN 1*1** +=
 
Siden , får man: NN rdg =1*
 
4)  sSNPN 1'** +=
 
(4) ordnes slik at vektoren av boligmarkedsmuligheter isoleres på venstre side i følgende 
ligning: 
 
5)  )1'*(*)( 1 sr SPIN
−−=
 
Ved å anta at P  er stabil, gir (5) en vakansekjedemodell. Dette innebærer at den forventede 
fordelingen av innflyttere til en vakanse i en bestemt type bolig er konstant.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
76 
Referanser 
o A-magasinet: ”Byggemesteren” (artikkel 23. mars 2007). 
o Aftenposten Aften: ”Stor park, færre boliger” (artikkel 30. november 2006) 
o AGENDA Utredning & Utvikling AS og Asplan Viak (2005): ”Styringsutfordringer i 
Osloregionen”, Rapport utarbeidet for Kommunal- og regionaldepartementet (KRD). 
o Aizcorbe, Ana, Arthur B. Kennickell og Kevin B. Moore (2003): “Recent Changes in 
U.S. Family Finances: Evidence from the 1998 and 2001 Survey of Consumer 
Finances”, Federal Reserve Bulletin, januar. 
o Arge, Kirsten (2002): ” Generalitet, fleksibilitet og elastisitet i kontorbygninger. Hvilke 
typer tilpasningsdyktighet bør norske byggherrer velge, og hva velger de?”, Byggforsks 
prosjektrapport 340-2003. 
o Arkitekturnytt [www.arkitekturnytt.no], besøkt 8. desember 2006. 
o Benson, Earl, Julia Hansen, Arthur Schwarz Jr. og Greg Smersh (1998): ”Pricing 
Residential Amenities: The Value of a View”, Journal of Real Estate Finance and 
Economics, Vol. 16, no. 1. 
o Byantikvaren (2006): ”Byantikvarens informasjonsark nr. 1. Hva er Byantikvarens gule 
liste?”, Byantikvaren, Oslo kommune. 
o Byrådet, Oslo kommune: ”Byrådssak 315 av 08.12.2005”. 
o Civitas AS, Dyrvik Arkitekter AS, Vista Analyse AS, Fuglum AS, Bjørn Westher (2002): 
”Fergeterminal i Oslo. Utredning om lokalisering. Sluttrapport.” 
o Dagens Næringsliv: Diverse artikler:  
o 9. november 2006: ”Flere hjem presser boligprisene”. 
o 16. desember 2006: ”Boligbyggingen stopper i Oslo”. 
o 20. februar 2007: ”Skreller av byggekostnadene”. 
o Eiendoms- og byfornyelsesetaten (2004): ”Boliganalyse – Boliger i Oslo – planlagt og for 
salg”, Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Oslo kommune. 
o Ewing, Reid, Rolf Pendall og Don Chen (2003): “Measuring Sprawl and its Impact”, 
Smart Growth America. 
o Finansavisen: “Dobler kontormassen” (artikkel 25. januar 2007). 
o Fischel, William A. (1980): “Externalities and Zoning”, Public Choice 35, Martinus 
Nijhoff Publishers bv., Haag/Boston/London. 
  
77 
o Glaeser, Edward L. og Joseph Gyourko (2003): “The Impact of Building Restrictions on 
Housing Affordability”, Federal Reserve Bank of New York (FRBNY) Economic Policy 
Review, juni.  
o Glaeser, Edward L., Joseph Gyourko og Raven E. Saks (2005a): “Why is Manhattan So 
Expensive? Regulation and the Rise in House Prices”, The Journal of Law and Economics 
(University of Chicago), volume 48, side 331–369.  
o Glaeser, Edward L., Joseph Gyourko og Raven E. Saks (2005b): “Why Have Housing 
Prices Gone Up?”, National Bureau of Economic Research (NBER), Working Paper nr. 
11129.  
o Glaeser, Edward L., Joseph Gyourko og Raven E. Saks (2006): “Urban Growth and 
Housing Supply”, Journal of Economic Geography 6 (1), Oxford University Press, side 
71-89. 
o Kommunal- og regionaldepartementet (KRD) (2002): ”NOU 2002:2 – Boligmarkedene og 
boligpolitikken”. 
o Kommunal- og regionaldepartementet (KRD) (2003- 2004): ”Stortingsmelding 23 (2003-
2004): Om boligpolitikken”. 
o Lokalavisen Frogner – St. Hanshaugen: ”Hva vil Oslo Byaksjon?” (artikkel 15. mars 
2007). 
o Lovdata [www.lovdata.no], besøkt 26.november 2006.  
o Nordvik, Viggo (2004): ”Vacancy Chain Models – Do They Fit into the Economists 
Toolbox?”, i Housing, Theory and Society 21 (4), side 155-163. 
o Nordvik, Viggo, Peter Austin, Per Medby og Henning Sunde (2005): “Flyttestrømmer og 
dynamikk i hovedstadsregionen – En oversikt”, Byggforsk skriftserie 3 – 2005. 
o Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) [www.nef.no], besøkt 9. april 2007.  
o OPAK AS (1999): ”Miljøverndepartementets rapport A-991271: Bjørvika – beregning av 
eiendomsverdier”, Miljøverndepartementets arkiv.  
o Oslo nå: ”Fra trafikkmaskin til levende by” (artikkel mars 2007) 
o PBE (2000): ”Notat: Høyhus i Oslo – eller bare moderat vertikal vekst?”, sendt 
Byrådsavdeling for Næring og byutvikling 14.12.2000, Plan- og bygningsetaten, Oslo 
kommune. 
o PBE (2002a): ”Høyhus i Oslo. Vurdering av prinsipper for høyhusstrategi”, Plan- og 
bygningsetaten, Oslo kommune. 
o PBE (2002b): ”Høyhus i Oslo. Delutredning III. Bolighøyhusets kvaliteter”, Plan- og 
bygningsetaten, Oslo kommune. 
  
78 
o PBE (2005): ”Kommunedelplan for byutvikling og bevaring i indre Oslo 2005 – 2020, 
saksfremstilling”, Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune. 
o PBE (2006a): “Oslo: The Fjord City – Plans for Urban Development of the Waterfront”, 
Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune. 
o PBE (2006b): “Fjordbyplanen – Prinsipper for utvikling av helheten i Fjordbyen og for 
delområder – Planprogram for Filipstad, Vippetangen, Alnas utløp og Ormsund – Forslag 
(Fjordbyplanforslaget)”, Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune. 
o Poterba, James M. (1984): “Tax Subsidies to Owner-Occupied Housing: An Asset-Market 
Approach”, The Quarterly Journal of Economics, Vol. 99, No. 4, s. 729 – 752, MIT Press. 
o ROM Eiendom [www.romeiendom.no], besøkt 8. desember 2006. 
o Saks, Raven E. (2004): “Job Creation and Housing Construction: Constraints on 
Employment Growth in Metropolitan Areas”, Joint Center for Housing Studies, Harvard 
University – Working Paper W04-10. Harvard, Cambridge, Massachusetts.  
o SSB (2006): ”Boligprisindeksen, 3. kvartal 2006”.  
o Tornås, Ann Kathrine S. (2004): ”Bjørvika – Drøm eller virkelighet”, Foredrag i Oslo 
Militære Samfund 22.11.2004. 
o Utviklings- og kompetanseetaten (2005): ”Folkemengden i bydelene pr. 01.01.05”,  
Utviklings- og kompetanseetaten, Oslo kommune. 
 
 
  
